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Byggnadsndmnden

DANDERYD 2:143
Beslut om atgardsforelaggande gallande bristande
underhall av Oscarsborg

Arendet

Arendet giller tillsyn av bristande underhll av villa Oscarsborg. Byggnaden
har ett kraftigt eftersatt underhall och &r i stort behov underhéllsétgéirder.
Byggnaden har stétt och forfallit och skador har uppstatt, frimst relaterat till
bristande takvattenavrinning. Beslutet innebér att fastighetsidgaren forelaggs att
vidta de mest akuta underhallsatgidrderna for att stoppa fortsatt forfall av
byggnaden, vilket innebér att taket ska 14ggas om och att takavvattning ska
vara fungerande.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

Byggnadsndmnden beslutar att med stod av 11 kap. 19 § plan- och bygglagen

(2010:900), PBL, foreldgga byggnadens dgare, Danderyds kommun (org nr.

212000-0126), att senast inom 6 manader fran det att detta beslut vunnit laga

kraft vidta foljande underhallsatgirder:

- Omléiggning av tak med ny papp och lidkt inklusive vindskivor och
vattbrador

- Byte av hingrannor och stupror

Elisabeth Thelin Anna Modin

Bygg- och miljodirektor Bygglovshandliaggare
UTLATANDE

Bakgrund

Byggnaden, kallad Oscarsborg, dgs sedan 1978 av Danderyds kommun och
ligger inom fastigheten Danderyd 2:143.

Oscarsborg har varit foremal for utredning i fastighetsndmnden. Den 19
september 2019 (§ 69) beslutade fastighetsndmnden att ge tekniska kontoret 1
uppdrag att genomfora en antikvarisk utredning.

Namndbeslut — Ovrigt -BN 2022-06-15 § 90 — 2022-06-15 —
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Fastighetsnimnden beslutade den 22 april 2021 (§ 29) att 6verlimna drendet
till kommunstyrelsen for vidare utredning.

Beslut om villans framtid har 6verlatits till kommunstyrelsen, men det finns
fortfarande inga konkreta planer for byggnaden. Miljo- och

stadsbyggnadskontoret har haft dialog med kommunledningskontoret i drendet.

I kommunledningskontorets beredning av drendet konstateras att vissa
underhéllsatgarder dr av akut karaktdr och behdver vidtas omedelbart. Detta
géller renovering av tak inklusive nya stupror. Om detta gors bedoms
sattningsskador och angripna bottensyllar kunna kvarsta utan ndmnvérd
forsdmring under en 510 ars period. Nagot beslut om att vidta foreslagna
underhallsatgédrder har dock inte fattats av kommunstyrelsen.

Kulturhistoriskt varde

En antikvarisk forundersokning har utforts av certifierad sakkunnig avseende
Kulturvirden (Stockholms byggnadsantikvarier AB, 2019-12-04).
Forunders6kningen omfattar historik och en bedomning av byggnadens
kulturhistoriska vérde.

Villan &r troligen uppford 1904 och utgér ett tydligt exempel pa den
byggnadskultur som réddde vid forra sekelskiftet. Tillsammans med
Bétsmanstorpet i nidrheten representerar byggnaden en del av Danderyds
historia som jordbrukslandskap. Sammanfattningsvis konstateras i
forundersdkningen att Oscarsborg har ett sa pass hogt kulturhistoriskt vérde ett
bevarande dr vdl motiverat. Arbetet med en renovering bor genomforas i
samarbete med antikvarie. Vid underhall skall traditionella material och
metoder anvéndas.

Det ndrliggande Batsmanstorpet och Danderydberg (f d Danderyds krog) finns
markerade som vérdefulla byggnader i kulturmiljohandbok f6r Danderyds
kommun. I dldre byggnadsinventering frdn 1970-talet har Oscarsborg klassats
som kulturhistoriskt intressant, men byggnaden finns inte sérskilt utpekad i
kulturmiljohandboken.
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Foto ur dldre bebyggelseinventering fran 1973.

Beskrivning av drendet

Klagomal har kommit in till milj6- och stadsbyggnadskontoret gidllande
bristande underhéll av Oscarsborg. Efter platsbesok den 16 november 2021
konstaterade miljo- och stadsbyggnadskontoret att underhéllet av byggnaden ér
kraftigt eftersatt och att det bristande underhallet lett till skador pa byggnaden.
Det kan bland annat konstaterats att hingrannor och stupror ér trasiga och
bitvis saknas, vilket lett till fuktskador.

I brev den 23 november 2021 har miljo- och stadsbyggnadskontoret informerat
fastighetsédgaren om att ett tillsynsirende initierats samt bett om ett svar i fraga
om underhallsskyldigheten enligt plan- och bygglagen. Fastighetsdgaren har
informerats om byggnadsndmndens mdjligheter att ingripa inom ramen for sitt
tillsynsansvar.

I den antikvariska forundersokningen beskrivs behovet av underhall och det
konstateras att byggnaden har stora skador frimst pa grund av att taket inte har
underhallits och ordentlig vattenavrinning saknas. Sammanfattningsvis kan
konstateras att:

- Fasaden ir pa flera stdllen fuktskadad

- Rétskador 1 bottensyllen

- Sattningsskador 1 grundmuren

- Samtliga fonster &r i stort behov av renovering

- Dorrar, veranda och panel dr i behov av renovering och malning.
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Den 19 april 2022 togs drendet upp for information i byggnadsndmndens
beredningsutskott.

Forslag till beslut har skickats till fastighetsdgaren med mojlighet att inkomna
synpunkter.

oton fran platsbesok 16 november 2021:

Lps
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Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

I plan- och bygglagen stélls krav pa att byggnadsverk ska hallas i vardat skick
och underhéllas si att dess utformning och tekniska egenskaper 1 huvudsak
bevaras. Kravet pd underhall ska, enligt 8 kap. 14 § PBL, anpassas till
omgivningens karaktir och byggnadsverkets virde frin historisk,
kulturhistorisk, miljomissig och konstnarlig synpunkt. Enligt paragrafens
andra stycke ska en byggnad som ir sérskilt viardefull underhallas s att de
sdrskilda virdena bevaras.

Kravet pa underhall giller alla byggnader och underhéllsatgérder ska utforas sa
att bade de tekniska egenskaperna och de viarden som finns i bebyggelsen och
dess karaktér bibehélls. I 1 kap. 4 § PBL definieras underhéll som “en eller
flera dtgirder som vidtas 1 syfte att bibehélla eller aterstélla en
byggnadskonstruktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller
kulturhistoriska vérde”.

I forarbetena finns utforligare resonemang kring plan- och bygglagens krav pé
underhéall. Underhallskravet innebdir inte att alla delar i en byggnad standigt
maste héllas i skick som nya. Avsikten med kravet pa underhall av byggnader
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ar att dess egenskaper och funktioner ska bevaras, inte patagligt forsdmras, och
att skicket ska héllas vardat med hédnsyn till omgivningen. Det dr byggnadens
dgare som har ansvaret for att underhéllsskyldigheten fullgors.
Underhallsatgirder, enligt 8 kap. 14 § PBL, ir alltsa nagot en fastighetsdgare &r
skyldig att vidta utan sérskild uppmaning fran byggnadsnimnden eller ndgon
annan myndighet. I forarbetena anges sérskilt att de skador som uppstér genom
bristande underhéll néstan alltid &r mycket dyra att avhjélpa i1 efterhand. Ett
regelbundet underhéll innebar darfor dven fordelar for fastighetsdgaren, da det
pa sikt medfor kostnadsbesparingar. (prop. 1985/86:1 s. 512-514)

Enligt 11 kap. 5 § PBL ska en tillsynsmyndighet prova forutsattningarna for
och behovet av att ingripa eller besluta om en paféljd enligt detta kapitel, s&
snart det finns anledning att anta att ndgon inte har f6ljt en bestimmelse 1 bl.a.
PBL. Om &garen eftersitter underhallet, och ddrigenom bryter mot en
skyldighet enligt PBL, kan byggnadsndmnden med stdd av 11 kap. 19 § PBL
foreldgga denne att vidta nddvandiga dtgarder (atgiardsforeldggande).

Av 11 kap. 27 § tredje stycket PBL foljer att om ett foreldggande enligt 19 §
samma kapitel inte foljs, far byggnadsndmnden besluta att atgirden ska
genomforas pa den forsumliges bekostnad och hur det ska ske.

Nir det giller Oscarsborg kan miljo- och stadsbyggnadskontoret konstatera att
fastighetsdgaren allvarligt brustit i sitt underhéll av byggnaden och dérmed inte
uppfyllt sina skyldigheter att hélla byggnaden i virdat skick. Byggnaden har
under mycket lang tid 14tits forfalla och skador har inte atgérdats. Byggnadens
kulturhistoriska vérden har inte bevarats genom underhall pé det sétt 8 kap. 14
§ PBL foreskriver.

Vissa underhallsétgarder behdver vidtas omedelbart for att stoppa ett fortsatt
forfall. Framfor allt dr det bristande vattenavrinning under ldng tid som har
orsakat skador pé fasader och stomme. Det finns rotskador i hdrnen och
generellt behov av en yttre renovering av panel, fonster samt ommalning. De
mest akuta bristerna i underhallet som behover atgédrdas avser dock omlidggning
av tak samt att atgérda stupror och héngriannor. De underhallsatgérder som
foreslés i detta foreldggande ar inte langtgaende och kan inte anses avhjélpa
samtliga brister for att underhallskravet enligt 8 kap. 14 § PBL ska anses vara
uppfyllt, tviartom det fraga det mest priméra och akuta for att stoppa fortsatt
forfall.

All bebyggelse omfattas av plan- och bygglagens varsamhetskrav som innebér
att byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och
konstnirliga véirden ska tas till vara. Kravet giller oavsett om bygglov eller
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bygganmiilan krivs eller inte. Ar byggnaden sérskilt virdefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt far den inte férvanskas
(8 kap. 17 och 13 §§ PBL). Lagkravet dr knutet till byggnadens vérde vilket
innebdr att kravet giller oberoende av om ett utpekande har skett i forvag eller
inte. Underhéllsarbetet bor genomfGras 1 samarbete med antikvarie. Vid
underhall skall traditionella material och metoder anvédndas.

Skyldigheten att underhalla en byggnad kan inte avvakta beslut om byggnadens
framtida inriktning och milj6- och stadsbyggnadskontorets beddmning &r
darfor att det finns skil att ingripa med ett atgardsforeliggande, med stod av 11
kap. 19 § PBL.

Underlag for beslut

- Antikvarisk forundersokning, Stockholms byggnadsantikvarier AB,
2019-12-04.

Exp:
Delges:
Fastighetsédgaren

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 innebér att byggnadsndmnden provar om ditt dverklagande
har inkommit 1 rétt tid.

Du skickar léttast in din 6verklagan via www.danderyd.se/kontaktakommunen.

Skriv att dverklagandet ska till byggnadsndmnden i1 &rendemeningen.
Din overklagan ska innehalla diarienummer, fastighetsbeteckning och skélet
till overklagandet.

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

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