Resultatet av utredning for BRF Gladjen Vilunda

Enligt plan och bygglagen (PBL), 9 kap 2:3§ C, sa maste fastighetsagare
soka bygglov for alla stérre andringar som utférs pa en byggnads fasad.
Denna bygglovsplikt géller da fasaden andras avsevart, ej vid renovering
som inte innebar stérre andring fran tidigare utformning.

Enligt plan och bygglagen, 9 kap 2:2§, sa maste fastighetsagaren séka
bygglov fér en tillbyggnad. En tillbyggnad innebar atgarder som bidrar till
att en stérre byggnadsarea eller boarea i en fastighet tas i ansprak. For
fastighet som ags av BRF Gladjen Vilundas namns inget om boarea
(BOA), vilket innebar att det finns méjlighet att glasa in balkonger och
befintliga rum som kragar ut.

Daremot star det en bestammelse om byggnadsarea (BYA). | den
aktuella detaljplanen har man gjort sa att man har delat upp omradet i
olika delar och varje del har tilldelats en hégsta tillatna byggnadsarea
(BYA). BYA ar den yta som en byggnad upptar pa marken inklusive
utkragande byggnadsdelar som till exempel taksprang, balkonger som ar
under Sm Over markytan, bursprak och skarmtak som hég grad paverkar
anvandbarheten av underliggande mark. Det ar yttervaggarnas utsida
eller konstruktionens utsida som raknas.

En tydlig beskrivning av vad en BYA och en BOA ar kan lasas pa en
hemsida pa natet, vilket ni kommer till om ni klickar pa féljande lank:
https://www.mittbygge.se/bygga-och-renovera/vanliga-begrepp/
area.htmi

Efter platsbesdket bad jag om att fa ta del av de handlingar som
kommunen har betraffande de bygglov som beviljats under senaste aren
pa fastigheten samt de planbestammelser som vunnit laga kraft fér
fastigheten. Jag granskade alla handlingar och stallde ytterligare fragor
till kommunen.

Enligt Ludvig Svedjer pa Upplands Vasby kommun har kommunen
tidigare informerat nagon om att fastigheten redan éverskridit sin
byggratt med 229 Kvm. Denna berakning har utférts baserad pa
kommunens kartsystem.

Detta innebar att alla atgarder som kommer att bidra/bidragit till att stérre
byggnadsarea (BYA) kommer att ianspraktas kommer inte kunna beviljas
med bygglov som en planenlig atgard. Detta betyder inte att ett bygglov i
efterhand absolut inte kan beviljas, men det &r stor chans att det inte
beviljas. Det ar namnden som avgér om bygglovet kan beviljas, obs da
kommer &ven ett tillsynsadrende att skapas.



| de fall dar bostadsagaren har expanderat befintligt skarmtak har detta
bidragit till att den har ianspraktagit stérre BYA, vilket strider mot
detaljplanen. Det finns en risk att bygglov inte kan beviljas och att den
tillbyggda delen maste rivas.

Flera av bostaderna hade utkragande skarmtak sedan tidigare som hade
glasats in eller renoverats. Atgarder som inglasning av befintliga
balkonger eller inglasning av uteplatser som har ett tackande tak éver sig
kan utféras, férutsatt att de far ett bygglov fér fasadandring. Om
fasadandringens utformning kommer godkannas eller inte ar en fraga
som baseras pa bygglov enhetens bedémning.

For bygglovspliktiga atgarder som vidtagits utan ett beviljat bygglov
kommer kommunen att uppratta ett sa kallad tillsynsarende. Detta ske
forst nar kommunen far kdnnedom att atgarden vidtagits utan bygglov.
Detta kommer innebéra att fastighetsagaren (BRF) kommer att behéva
vidta atgarder och erlaggas med vite. Atgarder kan vara sa att
kommunen lagger ett férelaggande, PBL 11 kap 17§, om att
fastighetsdgaren maste antingen séka bygglov i efterhand eller aterstalla
byggnaden till dess ursprungliga skick.

Att s6ka bygglov i efterhand betyder inte att ett bygglov kommer att
beviljas. Det finns stor risk att bygglovet inte kan beviljas. Vid ett sadant
fall maste byggnaden aterstallas till dess ursprungliga skick och en viss
avgift samt en bygglovsavgift, for ej beviljat bygglov, betalas. Vid de fall
dar bygglov kan beviljas kommer ett separat avgift fér bygglov och ett
vite for tillsynsarendet att behdva betalas.

Enligt plan och bygglagen ar det fastighetsagaren, i detta fall BRF, som
har ansvaret att sta for alla kostnader. Ar det sa att en BRF och andra
medlemmar har motsattningar mot detta, sa maste detta hanteras
separat civilrattsligt.
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Del 2

Efter redovisning av tidigare information fick jag uppdraget att
presentera nagra forslag for féreningen som skulle vara mojlig att
bygga i berért omrade.

Styrelsen valde tva alternativ av forslagen varav ena gar ut pa
fasadandring i form av inglasning av befintliga altaner samt
balkonger och det andra férslaget innebar fasadandring i form av
staket. Foljande illustrationer presenterar forslagen.

Alt. 1 Inglasning av altan
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Staket (1,2 m hog)




Ailt. 1 Inglasning av altan Alt. 2 Staket (1,2 m hog)
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