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Milj6- och stadsbyggnadskontoret 2022-09-06
Karolina Lundquist Dnr BN 2022-000649
Byggnadsnamnden

Fastighet: GINNUNGAGAP 2 (BRAGEVAGEN 33)
Ansdkan om bygglov for nybyggnad av aldreboende och

komplementbyggnader (sodra delen)

Arendet

Ansokan avser bygglov for nybyggnad av ett dldreboende samt tre
komplementbyggnader pa fastigheten Ginnungagap 2, sddra delen.

Aldreboendet uppfors i tre vaningar med en bruttoarea om 4 384 kvm. Tv4 av
komplementbyggnaderna upptar bruttoarea om sammantaget 29,25 kvm. Den tredje
komplementbyggnaden upptar endast Oppenarea/byggnadsarea. Forslaget ar 1
enlighet med detaljplanens bestimmelser.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

1. Byggnadsndmnden beslutar med stod av 9 kap. 30 § plan- och bygglagen
(2010:900), att ge bygglov for dldreboende samt tre komplementbyggnader.
2. Byggnadsndmnden beslutar med stdd av 9 kap. 40 § plan- och bygglagen att
beslutet villkoras enligt f6ljande punkter 6verenskomna med Vectura (sokande):
e Den slutliga fargséttningen ska redovisas till milj6- och
stadsbyggnadskontoret med fargprover, for godkdnnande innan
tekniskt samrad.
3. For att genomf0ra atgérden krévs en kontrollansvarig. Som kontrollansvarig
godtas byggherrens forslag: Sara Hammare, S Hammare Consulting AB,

Stamstigen 3, 186 92 Vallentuna. Behorighetsnivd K med behorighetsnummer
SC0070-15.

Elisabeth Thelin Jamal Esfahani
Bygg- och miljodirektor Stadsarkitekt
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Avgift
Avgiften for lovet dr 210 284 kronor i enlighet med faststilld taxa av kommun-
fullméktige.

Beskrivning av arendet

Ansokan avser bygglov for nybyggnad av dldreboende med en bruttoarea om 4384
kvm, tvd komplementbyggnader om sammanlagt 29,25 kvm bruttoarea samt en
komplementbyggnad/carport for cyklar om 8,75 kvm 6ppenarea/byggnadsarea.
Byggnaden for dldreboendet har en byggnadshojd om 14,74 meter samt en nockhdjd
om 17,41 meter.

Det finns tva bebyggelseforslag for provning av bygglov pa fastigheten. Totalt
innehaller de 87 boenderum varav 27 pa den norra delen av fastigheten och 60 pa den
sOdra delen. Innevarande ansdkan avser ett vard- och omsorgsboende pd den sodra
delen for édldre personer i behov av vard dygnet runt. I forslag till beslut kallat
’dldreboendet”.

Det finns ett pagdende forrattningsédrende hos lantméaterimyndigheten for att stycka
Ginnungagap 2 till tva separata fastigheter. Det finns ingenting i detaljplanens
bestimmelser som hindrar att bygglov ges innan forrittningen ar slutford.

Byggritterna har placerats ldngs Bragevégen for att angorings- och parkeringsytor
ska samordnas. Den nya bebyggelsen kommer vara mest synlig och fa storst
omgivningspaverkan frdn Vendevidgen. Hér finns ocksé den karaktiristiska dubbla
bjorkallén som dr ett viktigt skil till att bebyggelsen hélls ligre pé fastighetens norra
del, langs Vendevigen. Den hogre bebyggelsen placeras i den sodra delen av
planomradet. I den véstra delen av planomradet finns en yta avsedd for park.

Vectura fastigheter kommer att driva ett dldreboende som enligt sokanden &r
gestaltningsmassigt utformat i samklang med nérliggande korttidsboende och med
stor omsorg kring detaljering utifran de historiska miljéer och nirliggande fastigheter
som omger Ginnungagap samt att gestaltningen utgdr ifrdn den samskapande process
som dgt rum ihop med ndrboende samt kommunens representanter.

Byggnaden uppf0rs i tre vaningar med valmat tak och med puts som fasamaterial.
Fasaderna utfors i puts med olika roda kuldr (NCS-koder enligt fargschema bifogas
som beslutsunderlag). Tak beldggs med morkt gra falsad plat.
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Byggnadens gestaltning samspelar med det planerade korttidsboendet pé fastighetens
norra del, bl.a. genom fonsterutformningen och de faluréda burspraken klddda 1
triaspan.

Marken klassificeras som hogradonmark vilket medfor att byggnation ska utforas
radonsikert.

Det finns en gemensam anslutningspunkt for VA 1 dagsldget. Det behdver vara tva
separata anslutningspunkter vid genomforandet, da forrattningen dr genomford.

Planforhallande och kulturhistoriskt varde
For fastigheten géller detaljplan D 313 med beteckningar: D1, b1, €2, n2, f1, f2, f3,
f4, 15, f6. Enligt detaljplanen fér fastigheten anviandas for vard- och omsorgsboende.

Foljande géller inom det aktuella omradet:

e Takvinkeln far vara mellan 12—18 grader.

e Hogsta tillatna nockhdjd &r +17,5 m och hogsta tilldtna byggnadshéjd +15 m.

e ¢2: Storsta exploatering dr 4700 kvadratmeter bruttoarea.

e fl: Nya byggnader ska anpassas till kulturmiljén pa platsen och till de
egenskaper och karaktdrsdrag som dr dominerande 1 riksintresset Djursholm.
Gestaltning av nya byggnader ska uppna hog arkitektonisk kvalitet och
genom material, kvalitet och uttryck samspela med varandra for att uppné en
god helhetsverkan. Gestaltning av nya byggnader ska folja
gestaltningsprinciper enligt planbeskrivningen s. 17—18. Bygglovhandlingar
for ny byggnad ska samrddas med antikvarisk expertis.

o f2: Tak ska vara av i huvudsak falsad plat eller lertegel. Solceller far finnas pa
tak om dessa utformas anpassat till takets farg, form och material.

e f3: Fasad ska utformas 1 tegel, tripanel eller puts med detaljer t ex ricken och
spaljéer 1 plat eller smide.

e f4: Huvudbyggnad ska ha valmat sadeltak.

e f5: Huvudbyggnader ska utforas med synlig sockel i natursten.

e f{6: Elementskarvar far vara synliga endast om de integreras som en del i en
medveten gestaltning.

e bl: Férdigt golv ska som lagst ligga pa nivan +3,9 meter 6ver nollplanet.
Kallare fér inte finnas.

e nl: Marken ar avsedd for fordréjningsmagasin for dagvatten.

e n2: Endast 70 % av fastighetsarean far hardgoras.

I planbeskrivningen stipuleras foljande, i gestaltningsprinciperna pé sidorna 17-18:
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Gestaltningsprinciper

I Djursholm finns nagra av Sveriges mest kéinda exempel pa villarkitektur frén tiden
fore och efter sekelskiftet 1900 av den tidens mest namnkunniga arkitekter. Aven
ndgra av funktionalismens mer karaktiristiska och nyskapande villor finns uppforda i
Djursholm.

Behovet av korttidsboende och vard- och omsorgsboende dr samhillsnyttiga
funktioner med specifika krav pa byggnadsvolym, lokalprogram, entréer och logistik.
Dérfor ér inte frimst inspiration frén sekelskiftesvillorna utan snarare fran andra
offentliga byggnader eller byggnader med liknande byggnadsvolymer i platsens
omgivningar som kan forankra den nya bebyggelsen pé platsen och i Djursholm.
Slaktskap bor sokas i volymer, proportioner, detaljer och materialitet. Bebyggelsen
for vardindamal ska utforas som tva byggnader med stora likheter bade i funktion
och gestaltning.

Nya byggnader ska anpassas till kulturmiljon pa platsen och dess specifika
egenskaper och karaktdrsdrag som dr dominerande 1 riksintresset Djursholm.
Gestaltningen ska uppné hog arkitektonisk kvalitet och genom material kvalitet och
uttryck samspela med varandra for att uppnd en god helhetsverkan.

Gronskan och lummigheten i Djursholm ar ocksa ett viktigt karaktiarsdrag som &r
betydelsefullt att ta fasta pd i utvecklingen. Befintlig gronska bor dérfor sparas i
mdjligaste man.

Nyplantering och landskapsplanering &r dven viktig for hur den nya bebyggelsen
kommer att upplevas som en integrerad del i miljon. God landskapsplanering kan
tillfora bade estetiska och biologiska virden till platsen. Vendeviagens dubbla
bjorkallé &r ett karaktéristiskt tema som bor plockas upp ldngs Bragevégen for att
bidra med en strukturerad gronska i stadsbilden.

Volymer

Den planerade bebyggelsens hojd hélls lag langs Vendevigen for att inte konkurrera
for mycket med dldre befintlig bebyggelse. Bebyggelsen bor orienteras mot
Vendeviégen och vara parallell med denna. Byggnaderna inom planomradet bor
forhalla sig vinkelrétt till varandra. Taken ska héllas laga for att inte géra
byggnaderna allt for dominanta.

Fasader

Inom planomrédet ska byggnadernas gestaltning samspela med varandra exempelvis
genom fonstertyp, fargsittning eller andra detaljer till exempel riacken och spaljéer.
Fasader ska utforas i puts, trdpanel eller tegel av liknade karaktir och dimension.
Aven exteriora detaljer bor samordnas i material och firg. De bada byggnaderna ska
ha liknande balkongfronter. I de fall fasadelement anvénds far elementskarvar vara
synliga endast om de integreras som en del 1 en medveten gestaltning. Variation ska
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skapas i utdragna fasader genom sma, men effektfulla inslag med hinsyn tagen till
verksamheternas behov och byggnadernas energiprestanda. Sddan 6nskad variation
kan uppnds genom till exempel bursprék, indragna eller utskjutande fasadpartier,
lokalt f6rhdjt fasadliv utan takfot. Huvudbyggnader ska utféras med synlig sockel i
natursten.

Tak

Taken ska vara valmade sadeltak med en lutning pa mellan 12 och 18 grader. Taken
ska huvudsakligen tickas med falsad bandplét eller lertegel. Om solceller
forekommer ska dessa utforas anpassade till takets farg, form och material. Taken
ska hallas l&ga for att inte bli till dominanta inslag i miljon.

Utemiljo

Gestaltningen inom kvartersmark bor anknyta till den tradgardstradition som finns
inom Djursholm med tydligt avgrinsade fastigheter, exempelvis genom att
tomtplatserna markeras genom klippta hiackar. Inom kvarteret bor bjorkar planteras
langs Bragevégen.

I ett forsok att fortydliga och tolka detaljplanens bestimmelser och beskrivning, har
ett fristiende dokument med gestaltningsprinciper tagits fram. Dessa principer dr
framtagna i en samskapande process och dialog mellan Tekniska kontoret
(Fastighetsndmnden), Vectura AB och medborgarna. Dessa principer har varit
vigledande for arkitekterna i projektet med att ta fram ansokningsforslag. Det bor
fortydligas att de fristaende gestaltningsprinciperna inte ér juridiskt bindande 1
bygglovsprovningen.

Fastigheten ligger enligt kommunens kulturmiljohandbok inom bevarandeomrade
B 42. Det bedoms sarskilt kulturhistoriskt viardefullt med motiveringen att de
vélbevarade villorna och tradgardstomterna i kvarteret Y ggdrasil dr en viktig del av
svensk arkitekturhistoria. Bebyggelseomradet bedoms som sarskilt kulturhistoriskt
virdefullt och fér inte forvanskas, enligt 8 kap 13§ plan- och bygglagen.

En del av omradet adr samtidigt av riksintresse for kulturmiljévarden och ska skyddas
mot atgérder som patagligt kan skada kulturmiljon. I planskedet ska riksintressen
beaktas och nir nu géllande detaljplan togs fram gjordes bedomning att féreslagna
byggritter inte utgdr en pétaglig skada pa riksintresset.

Intill planomrédet finns tvé registrerade fornldmningar, en héllristning och en
bebyggelselimning. Bebyggelselimningen utgdrs av Osby gamla bytomt pa platsen
for kvarteret Y ggdrasil. Fornlamningarna bedéms inte bli paverkade.
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Yttranden /Remisser
Arendet har skickats pa remiss till plan- och exploateringskontoret, socialnimnden,
tekniska nimnden och miljo- och hilsoskyddsnamnden.

Inget svar har inkommit fran plan- och exploateringskontoret.

Tekniska ndimnden har 21 juni 2022 inkommit med remissvar, miljé- och
hélsoskyddsndmnden har 29 juni 2022 inkommit med remissvar och socialndmnden
har 5 juni 2022 inkommit med remissvar. De synpunkter som framfors i yttrandena
kommer tas upp vid tekniskt samrad.

Synpunkterna socialnimnden framfor gillande bristande information och mojlighet
att paverka foréndrar inte provningen av det sokta bygglovet.

Yttrandena bifogas.
Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Anpassning och utformning

Enligt plan- och bygglagens 2 kap ska allménna intressen vigas mot enskilda. I
kapitlet preciseras ett antal allmédnna intressen. I 2 kap 6 § anges krav pa att en atgérd
ska ges en lamplig utformning med hénsyn till stads- och landskapsbilden,
kulturvédrdena pa platsen och det fardiga forslaget ska ge en god helhetsverkan.
Paragrafen kan ses som ett varsamhetskrav dir hénsyn ska tas till omgivningen och
bebyggelseomradet. Det foreslagna dldreboendet ar gestaltat med inspiration fran
1920-talets klassicistiska arkitektur och samspelar vdl med bebyggelseomradets
villaarkitektur och offentliga byggnader som tex den nérbelédgna Vasaskolan, vilken
uppfordes 1 mitten av 1920-talet. I det ndrmaste bebyggelseomrédet &r
villabebyggelsen av varierande utformning och karaktar men med flera villor typiska
for 1920-talsklassicismen. Den foreslagna arkitekturen beddms vil forankrad till
platsen.

Forvanskning

De kvaliteter som gor den obebyggda tomten och bebyggelseomradet sirskilt
virdefullt paverkas inte negativt. Atgirden beddms inte innebira nigon forvanskning
enligt 8 kap 13 § PBL.
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Oliigenhet

Med hinsyn till att byggnaden &r placerad i en relativt titbebyggd kvartersstruktur &r
oldgenheter for grannfastigheter i friga om viss insyn och skuggning inte storre én att
de far talas. Aldreboendet beddms inte innebira nigon betydande oligenhet enligt 2
kap 9 § PBL.

Utformning

Enligt utformningskravet i 8 kap 1 § p. 2. plan- och bygglagen ska en byggnad ha en
god form-, farg- och materialverkan. Vad som avses med en god form-, firg- och
materialverkan ska relateras till platsen som byggnaden ska uppforas pa. Egenvérdet
avseende detta krav &r starkt sammankopplat med kravet pé anpassning till
omgivningen. Det foreslagna dldreboendet dr planenligt och foljer detaljplanens
bestimmelser avseende gestaltning och utformning, samt valda material. Dock &r det
forvaltningens starka rekommendation att fonstren ska vara av trd men s6kanden har
valt att kld fonsterbdgarna med aluminium utvéndigt. Aluminiumbeklddda
fonsterbagar far anses uppna lagens krav for en ny byggnad och sett till helheten vara
godtagbart, dven i en utpekad kulturmiljo.

Tillganglighet och limplighet

Byggnaden och bostdderna bedoms lamplig for sitt &ndamél och uppfyller kraven pa
tillganglighet enligt 8 kap 1 § plan- och bygglagen och enligt det sakkunnigutlatande
avseende tillgdnglighet som inkommit i drendet.

Parkering och angoring

I planskedet gjordes en uppskattning av verksamheternas parkeringsbehov
gemensamt av bada planintressenterna i dialog med kommunens trafikstrateg.
I planforslaget anges 17 parkeringsplatser for att ticka behovet.

I ansdkan om bygglov har de tvé dldreboendena tillsammans redovisat 20
parkeringsplatser, ett antal som tillgodoser det reckommenderade.

D4 kommunen saknar parkeringsnorm for aktuell boendeform ska en projektspecifik
bedomning goras, baserat pad omfattning och typ av verksamhet och boendeform.

Behovet av bilplats for de boende &r obefintligt pga. verksamhetens natur. Besokare
och personal kan forvéntas resa med kollektivtrafik, bil, till fots, eller med cykel.
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Genom att styra besokstider kan de bdda verksamheterna omvéxlande erbjuda
besokarna fler parkeringsplatser.

Parkeringsbehovet for bilar ska ses parallellt med mojligheten till cykelparkering och
tillgéngligheten for personal och besdkare att komma till dldreboendet pa cykel.

Enligt 6versiktsplanen kan flexibla parkeringstal efterstridvas dér det finns god
tillgang till kollektiva firdmedel. Aldreboendets gynnsamma placering gor att
kommunala fairdmedel nas inom en kortare promenad. Narmaste busshéllplats ligger
pa Vendevégen ca 100 meter bort.

Flexibla parkeringstal dr ndgot som ofta anvénds i planeringssammanhang med syftet
att minska bilanvdndningen. S6kanden (Vectura) har antagit en aktiv héllning i denna
fraga och kommer oaktat det faktiska parkeringstalet infora program for att
uppmuntra sin personal anvénda kollektivtrafik och cykel for att dels minska fossila
utslépp i omradet, samt for att verka for god hilsa.

Det finns ocksa mgjlighet att samnyttja parkeringsplatser med andra verksamheter pé
tider d& denna ar stdngd, tex vid den nirbeldgna Vasaskolan, vilket ar i enlighet med
en effektivare markanviandning och plan- och bygglagens krav i 8 kap 9 § punkt 4.

Den samlade beddmningen &r att sokt atgérd moter verksamhetens parkeringsbehov.

Utemiljo och dagvattenhantering

Aldreboendet far en mycket vil planerad utemiljd som ir en viktig del i hur den nya
bebyggelsen kommer upplevas. Plantering av trdd och att i mojligaste man spara
befintlig gronska kan tillféra bade estetiska och ekologiska vérden till omradet.
Ytterligare bjorkar ska planteras ldngs Bragevigen for att rama in tomtens Ostra sida.
Det bildar en anslutning till Vendevégens befintliga bjorkallé och bidrar med
stadsmaéssig och strukturerad gronska.

Planenlighet
Forslaget Overensstimmer med detaljplanens bestammelser.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret foresldr med stod av 9 kap. 30§ PBL att
byggnadsndmnden ger bygglov for nybyggnad av dldreboende pé fastigheten enligt
forslaget.

Handlingar som tillhor beslutet
— Remissvar socialndmnden (inkom 2022-09-05)
— Fasadritningar, 4st, (inkom 2022-08-30)
— Markplaneringsritning (inkom 2022-08-15)
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— Parkeringsutredning (inkom 2022-07-11)

— Planterings- och utrustningsplan (inkom 2022-07-11)

— Fasad-, sektion- och planritning. Forrad (inkom 2022-07-11)
— Situationsplan (inkom 2022-07-11)

— Remissvar milj6- och hélsoskyddsndmnden (inkom 2022-06-29)
— PM Angoring (inkom 2022-06-28)

— Exteridrredovisning (inkom 2022-06-28)

— Remissvar tekniska namnden (2022-06-21)

— Projektbeskrivning (inkom 2022-06-10)

— Verksamhetsbeskrivning (inkom 2022-06-10)

— Planritningar, 8st, (inkom 2022-05-25)

— Sektionsritningar, 2st (inkom 2022-05-25)

— Exteriorredovisning (inkom 2022-05-25)

— Sakkunnigutldtande antikvariskt (inkom 2022-05-25)

— Dagvattenutredning (inkom 2022-05-25)

— Ritning detaljer (lusthust) (inkom 2022-05-25)

— Sektion- och planritningar (pergola) (inkom 2022-05-25)

— Ritning detaljer (inkom 2022-05-25)

— Fasad- sektion- och planritning, Mur M1 (inkom 2022-05-25)
— Marksektionsritning, 3st, (inkom 2022-05-25)

— Sakkunnigutlitande landskap (inkom 2022-05-25)

— Sakkunnigutldtande byggnad (inkom 2022-05-25)

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

Tekniskt samrad kravs i detta drende. Vénligen bestill tid for tekniskt samrdd och
komplettera samtidigt med kontrollplan och 6vriga tekniska handlingar som krévs
infor tekniskt samrad via var e-tjanster. Lankarna till e-tjinsterna for tidsbokning och
komplettering finns pa var hemsida www.danderyd.se/komplettera-infor-tekniskt-

samrad

I detta drende krivs utstakning och ldgeskontroll. Boka bide utstakning och
lageskontroll via www.danderyd.se/kontaktakommunen under Kart- och mittjanster.

Krav pa redovisning infor bokning av tekniskt samrad:

- Forslag till kontrollplan

- Konstruktionsritningar (barformaga, stadga och bestéindighet)

- VA- och ventilationsritningar kravs vid nybyggnad samt vid omfattande
dndringar av systemen

- Fardigstillandeskydd eller redovisning av entreprenadkostnad for
bedomning om férdigstdllandeskydd krévs
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- Ytterligare handlingar kan komma att krévas

Upplysningar
Miljo- och stadsbyggnadskontoret har bedomt ansdkan som komplett 2022-07-11.

For lovets utnyttjande krivs fastighetsdgarens tillstand.

For lovets utnyttjande krévs tillstind avseende beredning av livsmedel fran
miljéavdelningen pd miljo- och stadsbyggnadskontoret.

Lovet far verkstillas fyra veckor efter det att beslutet har kungjorts i Post- och
Inrikes Tidningar forutsatt att projektet fatt startbesked. Lovet upphor att gidlla om
inte byggnadsarbetet har pabdrjats inom tva ar och avslutats inom fem ar fran den
dag da beslutet vann laga kraft. Startbeskedet upphor att gilla den dag da beslutet om
bygglov upphor att gilla. Innan arbeten sétts iging bor sokanden forvissa sig om att
beslutet inte 6verklagats och att det vunnit laga kraft.

Underréttelse:
- sokanden
- fastighetsdgare (om annan &n sdkande)

Kungorelse:
- kungorelse sker i Post- och Inrikes Tidningar

Hur du overklagar

Beslutet kan dverklagas till linsstyrelsen. Overklagandet ska dock skickas in till
byggnadsndmnden som efter rittidsprovning vidarebefordrar det till lansstyrelsen
tillsammans med samtliga handlingar i drendet. Réttidsprovningen innebar att
byggnadsndmnden provar om ditt dverklagande har inkommit i rétt tid.

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

Din 6verklagan ska innehélla diarienummer, fastighetsbeteckning och skélet till
overklagandet.

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

Las mer om 6verklagandeprocessen pa www.danderyd.se/overklagan




