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Byggnadsnamnden

DJURSHOLM 2:413, YSATER 55 (SKARSNASVAGEN 8)
Ansdkan om bygglov for nybyggnad av
komplementbyggnad (badhus)

Arendet

Ansokan avser bygglov for ny komplementbyggnad vid strandlinjen 1
anslutning till fastigheten Ysater 55. Placering sker inom vattenomrade som
hor till fastigheten Djursholm 2:413. Enligt géllande detaljplan far
byggnadsndmnden medge uppforande av badhus och anordnande av brygga
inom vattenomradet, men forslaget innebir planavvikelse i och med att en
mindre del av byggnaden placeras péa punktprickad mark pa fastigheten Ysiter
55. Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer avvikelsen som en liten
avvikelse forenlig med detaljplanens syfte. Forslaget har utformats med
anpassning till platsen och beddoms uppfylla kraven i tillimpliga bestimmelser 1
kapitel 2 och 8 plan- och bygglagen.

Den 27 oktober 2021 (§ 157) beslutade byggnadsndmnden att avsld ansdkan
om bygglov for nybyggnad av badhus med motiveringen att en del av det
foreslagna badhuset ligger pa prickmark och att dgaren av vattenomradet har
avstyrkt byggnaden.

Sokande overklagade beslutet till Lansstyrelsen i Stockholms lan som den 7
januari 2022 upphdvde byggnadsndmndens beslut och dterforvisade drendet for
fortsatt handldggning. Lansstyrelsen konstaterar att nimndens beslut endast
motiverats med att atgérden inte utgdr en liten avvikelse och att denna
motivering dr for bristfallig.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

Byggnadsndmnden beslutar med stdd av 9 kap. 30 § och 9 kap. 31b § PBL
(2010:900), att ge bygglov med liten avvikelse for nybyggnad av badhus.

Atgiirden fir inte paborjas forrin byggnadsnimnden limnat ett
startbesked enligt 10 kap. 3 § PBL.

Elisabeth Thelin Anna Modin
Bygg- och miljodirektor Bygglovshandlaggare
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UTLATANDE

Avgift

Avgiften for bygglovet dr 6 875 kr i enlighet med faststélld taxa av
kommunfullméktige. Lagstadgade tidsfrister for handldggningen har dock
overskridits med mer én 5 veckor. Avgiften for beslut om lov, expediering och
kungorelse och andra tids- och kostnadskrdavande atgarderhar reducerats helt
med stod av 12 kap. 8 a § plan- och bygglagen (2010:900). Avgiften efter
reducering ar 1 599 kr. Faktura skickas separat.

Bakgrund

Ansodkan om bygglov for badhus kom in till miljo- och stadsbyggnadskontoret
den 17 augusti 2020. I beslut den 27 oktober 2021 (§ 157) beslutade
byggnadsndmnden att avsla ansokan om bygglov for nybyggnad av badhus
med motiveringen att en del av det foreslagna badhuset ligger pd prickmark
och att d4garen av vattenomradet har avstyrkt byggnaden.

Sokande dverklagade beslutet till Lansstyrelsen i Stockholms 14n som den 7
januari 2022 upphivde byggnadsnimndens beslut och aterforvisade drendet for
fortsatt handldggning. Lansstyrelsen konstaterar att nimndens beslut endast
motiverats med att atgdrden inte utgor en liten avvikelse och att denna
motivering dr for bristfallig.

Sammanfattningsvis maste byggnadsndmnden tydligare redogdra for vilka
omsténdigheter som talar for att atgérden inte kan anses utgora en liten
avvikelse enligt 9 kap. 31 b § PBL. Byggnadsndmnden maste dven ta stillning
till om placering inom vattenomradet kan medges, 1 enlighet med géllande
detaljplan, samt om atgérden 1 6vrigt dr 1dmplig med hinsyn till
bestammelserna i 2 och 8 kap. PBL.

Beskrivning av arendet

Foreslagen nybyggnad placeras vid strandlinjen i anslutning till fastigheten
Ysiter 55. Placeringen i vattenomradet sker inom fastigheten Djursholm 2:413
som dgs av Djursholms AB.

Ursprunglig ansdkan har reviderats. Byggnadens storlek har minskats och
byggnadens utformning har findrats. Aven bryggans storlek har minskats och
tidigare redovisat plank har utgatt ur ansokan.

Byggnaden med tillhdrande brygga placeras i anslutning till befintligt
bryggfundament vid strandlinjen. Aktuellt nybyggnadsforslag har en
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byggnadsarea om 25 kvm. Byggnadens fasader utfors i trépanel i kulor likt
huvudbyggnaden. Tak beldggs med malad plét. I anslutning till byggnaden,
langs den sodra husfasaden, redovisas en 2 meter bred brygga samt bryggdack
framfor badhuset. Total area for brygga som redovisas inom vattenomrédet dr
29 kvm.

Planférhallande och kulturhistoriskt varde

Fastigheten omfattas av detaljplan S399. Fastigheten Yséter 55 har
beteckningen HBQ (handel, bostidder och kulturreservat) och all tomtmark pa
fastigheten &dr punktprickad. Prickad mark far inte bebyggas. For vattenomradet
giéller planbeteckningen W. Med W betecknat omrade skall bibehéllas som
vattenomréade. Dock dger byggnadsndmnden ritt att dir s& utan vanprydnad
eller annan oldgenhet kan ske, medgiva uppforande av badhus o.dyl. eller
anordnande av brygga, eller verkstdllande av mindre uppfyllnad for
strandskoning eller dylikt.

Fastigheten ligger enligt kommunens Kulturmiljohandbok inom
bevarandeomrade B33 och fastigheten ar klassad som omistlig. Omradet ar
samtidigt av riksintresse for kulturmiljovarden och ska skyddas mot dtgirder
som patagligt kan skada kulturmiljon.

Remiss

Det ursprungliga forslaget har skickats pa remiss till dgare av fastigheten
Djursholm 2:413. Djursholms AB har den 18 december 2020 framfort erinran i
egenskap av fastighetsdgare av vattenomradet: ’Styrelsen avstyrker att bygglov
beviljas enligt forslaget i ansékan med anledning att Djursholm AB som
fastighetségare av vattenomradet vill att detta ska vara fritt fran byggnader
samt upplevas som ett Oppet vattenomrade”. Efter det att ansdkan reviderats
har ett nytt remissutskick gjorts till Djursholms AB. Den 14 oktober 2021
inkom ett nytt yttrande dir styrelsen, i beslut den 7 oktober 2021, avstyrker
foreslagen bebyggelse.

Berdrda grannar har getts tillfalle att yttra sig 6ver ansdkan, enligt 9 kap. 25 §
PBL. Fastighetségarna till grannfastigheten Ysiter 53 har kommit in med ett
yttrande den 19 juli 2021 dér de motsétter sig forslaget. I remissvaret hdnvisas
till detaljplanens syfte att bevara omrédets ursprungliga karaktér och miljo
samt att de dr villiga att ge ett positivt svar "om byggnaden placeras pé land vid
strandkanten, gors avsevért lagre och diskretare samt i sina detaljer anpassas
till omrédets ursprungliga arkitektur och formsprak™.

Sokande har getts mojlighet att bemota inkomna synpunkter och kommit in
med ett yttrande den 8 augusti 2021. I yttrandet {fors fram att bygglovet har
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tagits fram 1 samrad med sakkunnig antikvarie. Utformningen &r relativt enkel
och ansluter till traditionell badhusarkitektur. En inventering av badhus fréan
1900-talets borjan har gjorts och dldre fotografier tyder pé att det ursprungligen
legat ett badhus vid Skérsnés udde horande till Villa Ruben. "Foreliggande
forslag dr utformat med stor hansyn till traktens traditionella bad- och bathus.
Béde vad giller byggnadens storlek, placeringen med gaveln mot vattnet, den
laga takvinkeln, den panelklddda fasaden, det skivtdckta och malade taket samt
porten som den mesta tiden sluter byggnaden mot vattnet.”

Sokande har inkommit med en ytterligare skrivelse den 15 oktober 2021 dir de
sammanfattningsvis for fram att Djursholms AB:s beslut att avstyrka
byggnadens placering inte har ndgon betydelse for byggnadsndmndens
provning av bygglovet.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

En grundldggande forutsittning for bygglov, enligt 9 kap. 30 § PBL, ir att
atgirden Overensstimmer med detaljplanen. Enligt 9 kap. 31 b § PBL far dock
bygglov ges for atgérder som innebir avvikelse fran detaljplan om avvikelsen
ar liten och forenlig med detaljplanens syfte.

Enligt 2 kap. 6 § PBL ska byggnader utformas pa ett sitt som ar lampligt med
hénsyn till stads- och landskapsbilden samt natur- och kulturvédrdena pa
platsen. Andringar och tilligg i bebyggelsen ska gdras varsamt sa att befintliga
karaktérsdrag respekteras och tillvaratas. Enligt 8 kap. 1§ PBL ska byggnader
ha en god form-, farg- och materialverkan. Enligt 2 kap. 9 § PBL ska
byggnader placeras och utformas sa att de eller deras avsedda anviandning inte
medfor betydande oldgenhet for omgivningen.

Huvudbyggnaden pé fastigheten Ysater 55, Villa Ruben, dr en tydlig exponent
for det tidiga 1900-talets representativa villabyggande 1 Djursholm.
Bebyggelsemiljon stéller sirskilda krav pd anpassning och enligt 8 kap. § 13
PBL giller forbud mot forvanskning. Gillande detaljplan har ett tydligt
bevarandesyfte och all tomtmark inom fastigheten Yséter 55 ar punktprickad.

Forslaget innebér avvikelse fran géllande detaljplan i och med att en mindre del
av badhuset placeras pa den punktprickade marken inom fastigheten Yséter 55.
Av forarbetena till lagstiftningen framgar att smérre avsteg, tex. att placera en
byggnad nagon meter in pd punktprickad mark, kan ses som en mindre
avvikelse fran detaljplan. Nar det géller att bevilja bygglov pa mark som inte
far bebyggas ér praxis restriktiv. Avvikelsen bor inte enbart bedomas utifran
absoluta tal och métt, utan en beddmning maste goras av avvikelsen i
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forhéllande till den omgivande miljon och samtliga foreliggande
omstiandigheter.

Den mindre del av byggnaden som inkrdktar pd prickmark motsvarar 6,7 kvm.
Avvikelsen bedoms nddvéndig for att kunna placera en byggnad vid
strandlinjen och for att kunna utnyttja det befintliga bryggfundamentet pa
platsen. Det saknas alternativ planenlig placering inom fastigheten Yséater 55
och sett till fastighetens totala yta ar avvikelsen mycket begridnsad. Med stod
av 9 kap. 31 b § PBL bedomer milj6- och stadsbyggnadskontoret att
avvikelsen, 1 det enskilda fallet, &r liten och forenlig med detaljplanens syfte
och planbestimmelse om att badhus far medges. Ett medgivande till den sokta
atgdrden bedoms inte {4 en prejudicerande effekt i omradet di géllande
detaljplan S399 endast omfattar fastigheten Yséter 55 samt intilliggande
parkomréde. I den omgivande miljon finns inga andra fastigheter med
motsvarande bestimmelser dér all tomtmark &r punktprickad.

Byggnaden ér placerad drygt 30 meter fran tomtgrins och innebir ingen
visentlig begriansning av sjoutsikt for grannar. Byggnadens placering och
utformning beddms inte medfora ndgon betydande oldgenhet for omgivningen i
den mening som avses i 2 kap. 9 § PBL.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer vidare att byggnaden uppfyller
kraven pa lamplig placering och utformning med hénsyn till stads- och
landskapsbilden och att forslaget inte innebér nadgon férvanskning av den
kulturhistoriskt vardefulla miljon. Ett utldtande fran antikvariskt sakkunnig
med konsekvensanalys har ldmnats in med ansdkan. Byggnaden bedoms vil
anpassad till fastigheten och omradets karaktdr och bedoms inte ge nagra
negativa konsekvenser for fastighetens kulturvirden.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att det dr av stor vikt att
vattenomradet hélls 6ppet och att strandnéra bebyggelse inte blir dominerande i
vyn frén vattnet. Detaljplanen ger byggnadsnamnden ritt att inom W betecknat
omrade medge uppforande av badhus och brygga “’dér s utan vanprydnad eller
annan oldgenhet kan ske” men planbestimmelsen anger ingen specifik byggratt
for sddan byggnad eller storlek for brygga. Miljo- och stadsbyggnadskontoret
gor tolkningen att planbestdmmelsen tar sikte pd mindre brygga och badhus for
fastighetens behov och att det ar av stor vikt att karaktéren av 6ppet
vattenomrade behélls. Efter att forslaget reviderats och byggnaden avsevirt
minskats 1 storlek bedoms forslaget att placera byggnaden och brygga inom
vattenomrédet planenligt. Byggnaden beddms vilgestaltad och kan inte anses
vanpryda omradet eller innebéra annan olidgenhet.



%> DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande 6(8)
Milj6- och stadsbyggnadskontoret 2022-01-07

Forslaget bedoms sammantaget uppfylla kraven 1 tillampliga bestimmelser i
kapitel 2 och 8 plan- och bygglagen och milj6- och stadsbyggnadskontoret
foreslar med stod av 9 kap. 30, 31b §§ att byggnadsndmnden ger bygglov for
ny komplementbyggnad.

Ett beviljat bygglov ger inte byggherren rétt att ta i ansprdk nagon annans
fastighet. Denna civilrdttsliga fraga ligger dock utanfor bygglovprévningen.
Lansstyrelsen har fortydligat detta i sitt beslut pa foljande sétt: ”Den
omsténdigheten att markdgaren av Djursholm 2:413 avstyrker att atgérden
delvis utférs pa namnd fastighet saknar betydelse for prévningen av huruvida
bygglov kan beviljas for atgérden. Det &r istdllet en civilréttslig friga som far
16sas mellan sokanden och markédgaren av fastigheten Djursholm 2:413.”

Underlag for beslut

- Situationsplan befintliga forhallanden, inkom 2021-06-17
- Situationsplan nybyggnad, inkom 2021-06-17

- Sektioner och planritning, inkom 2021-06-17

- Fasadritningar, inkom 2021-06-17

- Ritning vy fran vattnet, inkom 2021-06-17

- Antikvariskt utlatande, inkom 2021-06-17

- Antikvariskt utlatande, inkom 2020-11-25

- Fotografi Skirsnds strandlinje, inkom 2020-11-25

- Remissvar fran Djursholms AB, inkom 2020-12-18
- Remissvar fran Djursholms AB, inkom 2021-10-14
- Remissvar fran Ysiéter 53, inkom 2021-07-19

- Bemotande av yttrande, inkom 2021-08-11

- Bemotande av yttrande, inkom 2021-10-15

- Foton frén platsen, 2021-08-23

Bilaga 1: Byggnadsndmndens beslut 2021-10-27 (§ 157)

Bilaga 2: Overklagande 2021-11-26

Bilaga 3: Lansstyrelsens beslut, beteckning 403-79707-2021, inkom 2022-01-
07

For lovet galler foljande:
Atgirden far inte pabdrjas forrin byggnadsnimnden limnat ett startbesked
enligt 10 kap. 3 § PBL.

Tekniskt samrad krévs i detta drende. Vénligen bestall tid for tekniskt samrad
och komplettera med kontrollplan och 6vriga tekniska handlingar som kravs
infor tekniskt samréad via var e-tjénster. Lankarna till e-tjdnsterna for
tidsbokning och komplettering finns pa var hemsida
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www.danderyd.se/komplettera-infor-startbesked/.

I detta drende kravs utstakning och lageskontroll. Boka béde utstakning och
lageskontroll via www.danderyd.se/kontaktakommunen under Kart- och
méttjdnster.

Upplysningar
Milj6- och stadsbyggnadskontoret har bedomt ansdkan om bygglov som
komplett den 17 juni 2021-06-17.

For lovets utnyttjande krivs fastighetsdgarens tillstand.

Lovet fir verkstillas fyra veckor efter det att beslutet har kungjorts i Post- och
Inrikes Tidningar forutsatt att projektet fatt startbesked. Lovet upphor att gélla
om inte byggnadsarbetet har pdborjats inom tva &r och avslutats inom fem ar
frén den dag da beslutet vann laga kraft. Startbeskedet upphor att gélla den dag
da beslutet om bygglov upphor att gélla. Innan arbeten sitts igdng bor
sokanden forvissa sig om att beslutet inte 6verklagats och att det vunnit laga
kraft.

Exp:
Underréttas
- Sokanden
- Grannar

Delges
- Ysiter 53
- Djursholm 2:413

Kungorelse:
- Kunggorelse sker i Post- och Inrikes tidningar

Hur du overklagar

Beslutet kan dverklagas till linsstyrelsen. Overklagandet ska dock skickas in
till byggnadsndmnden som efter réittidsprovning vidarebefordrar det till
lansstyrelsen tillsammans med samtliga handlingar i drendet.
Rittidsprovningen innebdr att byggnadsndmnden provar om ditt verklagande
har inkommit i rétt tid.

Du skickar léttast in din 6verklagan via www.danderyd.se/kontaktakommunen.
Skriv att overklagandet ska till byggnadsndmnden i d&rendemeningen.




%> DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande 8(8)
Milj6- och stadsbyggnadskontoret 2022-01-07

Din 6verklagan ska innehdlla diarienummer, fastighetsbeteckning och skélet
till 6verklagandet.

Om du delgivits beslutet med forenklad delgivning méste 6verklagandet ha
inkommit till byggnadsndmnden inom tre veckor frin den dag du delgavs
beslutet. Beslutet kungors dven elektroniskt 1 Post- och Inrikes Tidningar och
underrittelse om detta skickas till de ndrmaste berdrda grannarna. Om du inte
delgivits beslutet ska 6verklagandet ha kommit in till byggnadsndmnden inom
fyra veckor fran den dag beslutet kungjordes i Post- och inrikes tidningar.

Las mer om Overklagandeprocessen pa www.danderyd.se/overklagan.




