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Milj6- och stadsbyggnadsndmnden

POSTILJONEN 10 (GOLFBANEVAGEN 1)
Ansodkan om bygglov for nybyggnad av flerbostadshus samt
rivning av skyddsrum

Arendet
Ansokan avser rivningslov for rivning av befintligt skyddsrum samt bygglov for nybyggnad
av skyddsrum och flerbostadshus.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret konstaterar att forslaget avviker fran detaljplanen bland
annat avseende antal parkeringsplatser som inte uppnar detaljplanens krav pd 1 p-plats per
lagenhet. Vidare ar de redovisade parkeringsplatserna inte under mark enligt detaljplanens
krav, samt att bruttoarean 6verskrids dé garaget inte placeras under mark.

Tekniska ndimnden, kommunstyrelsen samt milj6- och stadsbyggnadskontorets
miljoavdelning avstyrker forslaget. Miljdavdelningen bedémer bland annat att balkongernas
placering mot torget innebar risk for buller och stérningar till boende och att de balkongerna
bor placeras at annat viderstreck.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret foreslar att forslaget avslas och anser att avvikelserna
inte dr sma. Rivningslov foreslas att avslas.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

1. Miljo- och stadsbyggnadsndmnden avslar ansékan om bygglov med avvikelser fran
detaljplanen. Beslutet fattas med stod av 9 kap. 30 § och 9 kap. 31b § plan- och
bygglagen, PBL.

2. Miljo- och stadsbyggnadsndmnden avslar ansdkan om rivningslov med stdd av 9
kap. 34 § PBL.

3. Avgiften for handldggningen &r 117 936 kronor i enlighet med taxa faststélld av
kommunfullméktige. Faktura skickas separat.

4. Milj6- och stadsbyggnadsndmndens motivering till beslutet framgér av
tjdnsteutlatandet i drendet.

Avgift
Avgiften for handlédggningen dr 117 936 kronor i enlighet med taxa faststélld av
kommunfullméktige. Faktura skickas separat.

Bakgrund

Den 27 mars 2018 (§ 21) beviljade byggnadsnamnden bygglov fér nybyggnad av
flerbostadshus pa fastigheten Postiljonen 9. Byggnaderna hade en total bruttoarea ovan
mark péd 9 489 kvm och en 6ppenarea pa 2 341 kvm, dir balkonger och inbyggda entréer
inrdknas. Lovet innebar att tre husvolymer placeras lings Golfbanevégen. Tva av
byggnaderna mot Goltbanevigen dr sammanbyggda med en volym motsvarande tva och en
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halv vaning och utgor en fasadléngd som dr ca 44 meter som loper ldngs gatan. Vid beslut
om bygglov for nybyggnaderna som nu dr bebyggda beddmde byggnadsndmnden att dessa
visuellt ger intrycket av tvad huvudbyggnader pa grund av att tva av byggnaderna
sammankopplades med en hogre del som dven gestaltningsmassigt och funktionellt kunde
ge intrycket av en byggnad. Under marken ligger tva garage- och kéllarplan.

Den nu aktuella ansdkan avser bygglov for den tredje byggnaden inom kvarteret.
Postiljonen 9 och 10 har en gemensam byggritt, utan ndgon sérskild uppdelning i
detaljplanen, pa totalt 13 000 kvm bruttoarea ovan mark. Det innebér att den kvarstdende
byggritten som kan nyttjas pa fastigheten Postiljonen 10 &r 3 511kvm bruttoarea ovan
mark.

Den 16 maj 2023 (§ 92) avslog miljo- och stadsbyggnadsndmnden en ansokan om bygglov
for nybyggnad av flerbostadshus och avslog dven rivning av det befintliga skyddsrummet
pa fastigheten Postiljonen 10 (diarienummer B 2021-001596). Namnden bedémde bl.a. att
forslaget stred mot detaljplanen med avseende pa antal parkeringsplatser som inte uppnidde
detaljplanens krav pa 1-plats per ldgenhet, parkeringsplatserna 1ag inte under mark enligt
detaljplanens krav samt att balkongerna 14g utanfor fastighetsgransen.

Beslutet 6verklagades av sokanden och drendet ligger nu for 6verprovning hos
lansstyrelsen.

Den 29 maj 2023 ldmnade sokanden in en ny ansdkan med smaé revideringar av forslaget.
Sokanden begir att nimnden provar forslaget utifran inlamnat material. Ansokan
beddmdes inte vara komplett och miljo- och stadsbyggnadskontoret informerade
s6kanden om kontorets preliminéra stdllningstagande. Den 13 juni 2023 begérde
kontoret kompletteringar enligt nedan:

- En kort redovisning i text om vad som har reviderats i forhallande till tidigare
forslag. Detta for att forenkla handldggningen av drendet, undvika missforstand
och tolkningar.

- Mattsatt nybyggnadskarta, dvs byggnadens matt ska anges. Aven balkongerna
ska redovisas och mattsittas.

- Enligt forslaget redovisas totalt 33 p-platser medan enligt detaljplanen ska det
finnas 46 p-platser vilket innebér att forslaget strider mot detaljplanen. Det
saknas dven redovisning av andra foreslagna p-platserna utanfor fastigheten,
och/eller langsiktigt avtal for sidana p-platser

- Med hénsyn till stadsbilden och omréadets helhet anser kontoret att det nya huset
ska ha samma fasadmaterial och farg som de 6vriga byggnader som JM tidigare
har byggt.

- Parkeringsplatserna pd bottenvaningen dvs hela plan 10 kommer att betraktas
som BTA ovanmark vilket innebér att forslaget strider mot detaljplanen.

Sokanden meddelade den 30 juni 2023 att de inte har for avsikt att inldmna nagon
komplettering och vill prova ansdkan enligt inlimnat forslag.

Den 25 juli 2023 meddelade miljo- och stadsbyggnadskontoret sokanden att kontoret
inte bedomde ansdkan som komplett. Det saknades mattsatt nybyggnadskarta vilket gor
att kontoret inte kan bedéma om byggnaden inklusive balkongerna ligger inom
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fastighetsgransen. Nybyggnadskartan méste mattséttas. Kontoret meddelade dven att om
begird nybyggnadskarta inte inlimnas senast 25 augusti 2023 kan ansdkan komma att
avvisas.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets utredning
Planforhéllande och kulturhistoriskt virde
For fastigheten géller detaljplan nr D262 som vann laga kraft den 26 januari 2012.
Planbestdmmelserna for den delen av planomradet som avser utformning av
bostadshusen langs Golfbanevigen har beteckning B/K/P1 IX el-13 000, balkong v1e2
3.
Foljande géller inom det aktuella omradet:
- Bostédder far uppforas (B) med parkering under mark (P1). Som parkeringsnorm
inom planomrédet giller 1 parkeringsplats per ldgenhet.
- Hogsta antal véningar ar tio (I-X).
- Hogsta antal kvm bruttoarea ovan mark dr 13 000 kvm (e1-13 000).
- Samtliga lagenheter ska forses med balkonger, terrass eller uteplats och entréer
ska forliggas mot gata (v1).
- Foreskrivet antal huvudbyggnader begrénsas till tre (e2 3).

Planbestdmmelserna hinvisar till gestaltningsprogrammet som beskriver
utformning av byggnader och mark. Varje avsnitt i gestaltningsprogrammet
ska beaktas vid bygglovsprovningen. Pa den aktuella platsen uppvisar
illustrationsplanen tre byggnader med sju, nio och tio vaningar.
Bullerskydd sékerstélles genom att bostdder ska anordnas sa att minst
hélften av boningsrummen i varje lagenhet far hogst 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva utanfor fonster. Bullerutredning som styrker bullerskyddet har
tagits fram.

Utformning och placering av bostadshusen vid Golfbanevégen ska folja
gestaltningsprogrammets krav pa:
- modern tilltalande arkitektur i ljusa farger och identitetsskapande utformning,
med fasadmaterialet av puts med inslag av trd och glas
- byggnaderna ska placeras i gatuliv mot Goltbanevigen med védlmarkerade och
vilkomnande entréer
- bebyggelsen ska ha en god anslutning till den befintliga parken och minst tre
stora 6ppningar mot parken skapas
- balkongerna forses 1 huvudsak med glasskivor.

Parkeringsplatser (ovan mark) far endast tillitas for rorelsehindrade. Gatumarken intill
omradet har dven beteckning P, dvs mgjlighet med parkering under mark/gata.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets bedomning

Inledningsvis konstaterar miljo- och stadsbyggnadskontoret att forslaget inte ar helt
identiskt med den tidigare inlimnade och avslagna ansdkan. Bl.a. har balkongerna blivit
mindre. Kontoret granskar dirfor drendet och tar upp ansdkan for provning helt
oberoende av tidigare forslag som beslutades om den 16 maj 2023 (§ 92).
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Milj6- och stadsbyggnadskontoret anser daremot att forslaget inte ar helt komplett, bl.a.
saknas mattsatt nybyggnadskarta, redovisning av parkeringsplatserna utanfor fastigheten
och/eller ett langsiktigt avtal avseende parkeringsplatser. Milj6- och stadsbyggnads-
kontoret, som bedomt att ansdkan &r ofullstédndig, har med stdd av 9 kap. 22 § PBL
forelagt sokanden att avhjélpa bristerna inom en viss tid och upplyst om att ansdkan kan
komma att avvisas om foreldggandet inte foljs.

Utover de ofullstandiga handlingarna gor kontoret bedomningen att forslaget avviker
fran detaljplanen bland annat vad géller antal parkeringsplatser, parkeringsplatser ovan
mark samt att bruttoarean dverskrids dé& parkeringsplatserna placeras ovan mark.

Aven om #rendet inte #r helt komplett anser miljé- och stadsbyggnadskontoret att det
finns tillrdckligt underlag som visar avikelser fran detaljplanen for att ett nekande beslut
ska kunna tas.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att garageplatserna har bruttoarea ovan
mark och att den totalt tillatna bruttoarean ddrmed 6verskrids. Enligt sokanden &r den
totala bruttoarean 4 726 kvm varav 1 221 kvm under mark. Enligt milj6- och
stadsbyggnadskontorets bedomning ska garaget pa 485 kvm beréknas som bruttoarea
ovan mark.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret avstyrker forslaget och anser att avvikelserna inte ar
sma.

Aven om rivningen av garaget inte strider mot detaljplanen avstyrker kontoret rivning
av skyddsrummet. For rivningen krévs tillstand frdn Myndigheten for samhallsskydd
och beredskap (MSB) samt att ateruppbyggnaden inte 4r mgjlig sé ldnge forslag om
nybyggnationen i sin helhet inte har beviljats av miljo- och stadsbyggnadsndmnden.
Tillstand fran MSB om att tillfalligt begransa skyddsrumsfunktionen upphor att gélla
den 31 december 2023. Det bedoms darfor kravas ett nytt tillstand frdin MSB avseende
rivning av skyddsrummet.

Den 17 augusti 2023 har fastighetsdgaren meddelat kommunen att man har for avsikt att
under ndrmaste veckorna gé in i skyddsrummet och forbereda det infor aterstéllning
som kommer att behdva ske under hosten. Arbetet beskrivs som en léttrivning 1
lokalerna. Anledningen uppges vara att den tillfdlliga begridnsningen av skyddsrummet
gér ut vid arsskiftet och att fastighetsdgaren infor det behover sikerstilla att de
konstruktiva delarna av skyddsrummet &r i sddant skick att en dterstéllning ar mojlig.
Detta forstirker kontorets bedomning att skyddsrummet inte kan rivas utan MSB:s
tillstand.

Yttrande

Den 17 augusti 2023 har sokanden inkommit med ett yttrande som sammanfattas nedan.
Sammantaget understryker sokanden att forslaget utformas planenligt och i enlighet
med de utformningskrav som anges i PBL samt att skrivelsen innebdr inte i sak
komplettering/dndring av ansdkan:
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Nybyggnadskarta

Vad giller nybyggnadskartan hianvisar sokanden till kommunens hemsida om
exempelritningar for nybyggnad av hus, dir anges att vid digitalt levererad
nybyggnadskarta kan koordinater for byggnadens horn anvéndas istillet for
mattsittning.

Kommentar: Enligt kart- och méitavdelningen pa miljo- och stadsbyggnadskontoret
menas med digitalt karta en karta i dwg-fil. Kartan har levererats i PDF-format vilket
inte betraktas som en digitalt levererad karta. Pa en pdf-fil har kontoret inga mgjligheter
att kontrollera koordinaterna och/eller med hjélp av koordinater matsitta ritningen.
Darfor behdver en mattsatt karta inlimnas. En sddan karta saknas och ddrmed bedéms
drendet inte vara komplett.

Antal parkeringsplatser
Antal parkeringsplatser 1 ans6kan anges 49st (1,06)
e 18stigarage
e 15stindrliggande parkeringsgarage, dvs utdver de 18 parkeringsplatserna har
fastigheten tillgéng till 15 parkeringsplatser i intilliggande garage samt att infor
tilltrdde och inflyttning kommer avtal om 3-4 bilpools platser att tecknas med
befintlig bilpool i Morby centrum. Det ger projektet ett parkeringstal pa 1,06
parkeringar per ldgenhet Totalt 49st platser, enligt ansdkan.

I yttrandet den 17 augusti 2023 anges att redovisning av parkeringsplatserna har
skickats till handldggaren per mail den 12 januari 2023.

Kommentar: Miljo- och stadsbyggnadskontoret saknar redovisning av p-platserna
utanfor fastigheten och/eller ett langsiktigt avtal om parkeringsplatserna. Ansdkan
inkom 29 maj 2023. Alla tidigare inskickade handlingar tillhérde ett annat drende, dnr B
2021-001596, dir miljo- och stadsbyggnadsndmnden avslog ansdkan den 16 maj 2023
(§ 92). Milj6- och stadsbyggnadskontoret anser sig inte ha befogenhet att Gverfora
handlingar fran ett gamalt drende till en ny ansdkan. Det &r s6kandens skyldighet att
lamna in de handlingar som krivs for handldggning av drendet. S6kanden har dessutom
inte velat ge en kort beskrivning av drendet i1 forhéllande till det gamla beslutade
drendet. Darfor ar drendet inte komplett och det saknas redovisning av dvriga p-platser
utanfor fastigheten med permanent avtal.

Bruttoarea (BTA) plan 10

Vad giller parkeringsplatser pa plan 10 hdnvisar sokanden till tidigare inskickade
handlingar och anfor att de utgér ifran svensk standard vid berdkning av BTA och
hévdar att garaget pd plan 10 utgérs av 486 kvm BTA under mark.

Kommentar: Terminologin i svensk standard anvénds som végledande vid bedomning
av defintioner och métningssétt. Terminologin ldmnar i vissa sammanhang utrymme for
bedomningar/tolkningar. Enligt svensk standard omfattar en area ovan mark utrymme
vars golv ligger helt 6ver anslutande markniva. Det innebidr dock inte att om golvet
ligger i samma nivd som anslutande markniva betraktas arean som under mark. Enlig
SIS omfattar area under mark utrymme vars golv ligger helt eller delvis under
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anslutande markniva. SIS hédnvisar till fig 28, dir ytan 6 meter fran fasaden ska inrdknas
som yta ovan mark vid golv i samma niva som anslutande markniva.

Figur 28 visar exempel pé ett antal scenarier dir fasaden ligger mot mark (skafferat
omrade). Den ljusgrona omréadet, 6 meter frdn fasaden, berdknas som bruttoarea ovan
mark. Det dr dock otydlig hur 1agt golvet ska ligga i forhdllande till marken utanfor for
att den morkgrona arean ska betraktas som bruttoarea under mark, det vill sdga det dr en
beddmningsfraga fran fall till fall.

N

c) d)

Figur 28 — Boarea for vaning delvis under mark
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e) f)

Figur 28 — Boarea f6r vaning delvis under mark, forts

Milj6- och stadsbyggnadskontoret anser att hela plan 10 ska betraktas som bruttoarea
ovan mark. Bedomningen gors utifran det visuella intrycket av fasaden mot gatan och
att golvet endast ligger ca 0,5 meter under del av anslutande marknivd mot gatan och ca
0,3 m under marknivdn mot sdder. Dessutom dr marknivéerna pa fasader mot Gster
felritade da garagegolvet mot parken och torget ligger betydlig hogre dn angrénsade
mark. Se vidare under rubrik ”garage under mark”.
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Det visuella intrycket av garaget utan ndgra fonster mot Golfbanevigen ger intyrcket
att garaget inte ligger under mark.
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De befintliga bostadshusens fasad mot gatan med tydliga entréer med garage helt
under mark
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Garage under mark

Garagegolvet foreslas ligga pa + 32,5m. Av nybyggnadskartan framgar att hdjden pa
trottoaren invid infarten ligger pa + 32,2m, dvs golvet ligger 0,3 meter dver befintlig
gatuniva. Enligt forslaget hojs gatunivan till +32,96m vilket gor att garagegolvet ligger
0,49 m under blivande gatunivan.
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Kopia av inldmnad nybyggnadskarta

Marknivan dster om byggnaden intill parken ligger pa + 31,2 enligt nybyggnadskartan,
vilket innebdr att garagegolvet (+32,5) ligger ca 1,3 m 6ver marken. Marknivan intill
byggnaden mot norr ligger pa +29,4 m vilket &r ca 3 m ldgre 4n garagegolvet.

Hojden vid sddra sidan varierar mellan +32,7m till +33,8m vilket innebér att
garagegolvet ligger ca 0,2-0,5 meter under befintlig markniva, forutom vid sydostra
hornet dir golvet ligger ca 1-1,3 m under marknivan. (Se hojderna pa
nybyggnadskartan.)
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Skiss frdn tekniska kontoret i samband med planering av park och torg dir
héjderna skiljer sig avseviirt fran forslaget

P& fasadritningen mot Gster (parken) anges marknivéerna intill garaget vara +33m till
+34,7m, dvs en avsevird omotiverad hojning av marknivén. Marknivan intill hornet

hojs till +34,6m medan tekniska kontoret liksom miljo- och stadsbyggnadskontoret
anser att hojden intill byggnaden mot soder ska sdnkas for en bittre tillgdnglig gdngvig
1 den foreslagna 6ppningen.
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Fasad mot oster

Marknivderna pa fasaden mot Oster dr felritade. Vid miljo- och stadsbyggnadskontorets
samtal med tekniska kontoret framkom att tekniska kontoret, i enlighet med inlimnad
skiss, inte har for avsikt att hoja marken i parken intill garagebyggnaden till den nivén
som forslaget redovisar. Hojden langs garaget pa parken ligger pa +32,7m ned till +
31,7m medan forslaget visar en h6jd pd +34,7m till +33m. Tekniska kontoret anser att
aven marken mot sdder ska sdnkas for en anpassning till parken.

Vidare bedomer miljo- och stadsbyggnadskontoret att en byggnad vars golv ligger ca
0,5 m under omgivande mark vid ndgot viderstreck inte kan betraktas som byggnad
under mark. Kontoret anser att det visulla intrycket av garaget pa plan 10, sett utifran
fasaden mot gatan, &r att det ligger 1 gatuniva dven om golvet ligger ndgra decimeter
under gatan. Detaljplanen medger att parkeringsplatser ska anordnas under mark och det
bedoms dé inte som BTA under mark. Att parkeringsplatser ligger nagra decimeter
under omgivningens markniva vid ndgot viaderstreck och att det saknas fonster innebar
dock inte att garaget dr under mark.
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Det finns ingen definition om byggnad under mark. I svensk standard (SIS) anges area
under mark vilket omfattar utrymme vars golv ligger helt eller delvis under anslutande
markniva. Det anges dock inte hur lagt golvet ska ligga under anslutande markniva.
Med hénvisning till de angivna hdjderna ovan konstaterar kontoret att golvet till storre
del ligger over befintliga anslutande marknivaer. De foreslagna hojningarna av
parkmarken och mot sddra fasaden godtas inte, d& hdjningarna &r omotiverade och inte
har ndgon visuell eller funktionell betydelse.

Enligt miljo- och stadsbyggnadskontoret ska garagets takbjilklag ligga helt under
befintliga markndvaer och under alla anslutande marknivéer. Det kan jamforas vid
berdkning av en byggnads byggnadsarea. Byggnadsarea inrdknas inte for byggnadsdel
vars hogsta punkt dr beldgen lidgre dn 0,6 m dver anslutande marknivd, dé dr byggnaden
under mark. I annat fall 4r byggnadsarean berdkningsbar eftersom
byggnaden/byggnadsdelen inte betraktas som under mark.

Stadsbilden

Vad giller stadsbilden anges att Postlinjonen 10 har samma tegel, fasadmaterial och
kulérer som de befintliga husen. Milj6- och stadsbyggnadskontoret godtar den
forklaringen och fragan ar dirmed avklarad.

Oppning mot parken
Enligt detaljplanbestimmelserna ska bebyggelsen ha en god anslutning till den
befintliga parken och minst tre stora 6ppningar mot parken ska skapas

Enligt milj6- och stadsbyggnadskontorets bedomning och krav fran tekniska kontoret
ska marken vid fasaden mot sdder sénkas for att i enlighet med detaljplanen ha en god
anslutning till parken och skapa en 6ppning som enligt kontorets tolkning ska vara en
fobindelse mellan gatan och parken. En sddan forbindelse ska vara tillgdnglig for
personer med nedsatt rorelseforméga, vilket avvisas av sokanden.

Kompletterande handlingar har inte inkommit. Full avgift foreslas tas da beslut fattas
dven om ansdkan inte dr komplett.

JM AB har den 1 september inkommit med yttrande och handlingar. Milj6- och
stadsbyggnadskontoret har fé6ljande kommentarer pa yttrandet och bilagorna:

- Ndgon dwg-fil har inte inldmnats sdsom det anges i yttrandet.

- Av de inldimnade bilagorna med tilldggsavtal och garantiavtal framgé att avtalen géller
under forutséttning att bygglov beviljas senast 2023-04-30 vilket innebér att avtalen
inte ldngre ar giltiga.

- [ ansokan anges att 15 parkeringsplatser anordnas i nirliggande parkeringshus. Antalet
15 parkeringsplatser framgér inte i nadgot avtal. JM har l&dmnat in avtal med Skandia
fastigheter for 5 p-platser och 1 bilagan ”Garanti avseende parkeringsplatser i
gemensamt garage” star att JM avser hyra 10 p-platser av Aimo Park. Miljo- och
stadsbyggnadskontoret har dock inte mottagit ndgot avtal med Aimo Park.

- Avtalen saknar datum.



55 DANDERYDS Tjansteutlatande 12
KOMMUN Datum Diarienummer
2023-09-05 B 2023-000529

Milj6- och stadsbyggnadskontoret
Jamal Esfahani

- Enligt uppgift fran tekniska kontoret har sékanden haft kontinuerlig kontakt med
tekniska kontoret, dven under 2022 och 2023 och har fatt information om de foreslagna
héjderna pé parken.

Mil;j6- och stadsbyggnadskontoret vidhaller ddrmed sitt tidigare stéllningstagande.

Elisabeth Thelin Jamal Esfahani
Bygg- och miljodirektor Stadsarkitekt

Handlingar som faststills genom beslutet

1. Tjinsteutlitande. POSTILJONEN 10 (GOLFBANEVAGEN 1) Ansékan om
bygglov for nybyggnad av flerbostadshus samt rivning av skyddsrum
Yttrande 2023-07-10

Utlatande 2023-07-03

Remissvar 2023-06-30

Remissvar 2023-06-29

Sakkun.utl ljud 2023-05-31

Sit.plan pé primérkarta 2023-05-29
Situationsplan 2023-05-29

9. Planritningar 2023-05-29

10. Sektion 2023-05-29

11. Fasadritningar 2023-05-29

12. Projekt beskrivning 2023-05-29

13. Milj6- o materialredovisning 2023-05-29

14. Ovriga handlingar 2023-05-29

15. Fasadritningar 2023-05-29

16. Ritning 2023-05-29

17. Fasadritningar 2023-05-29

18. Markplaneringsritning 2023-05-29

19. Markplaneringsritning 2023-05-29

20. Ritning 2023-05-29

21. Skrivelse 2023-05-29

22. Sakkun.utl ljud 2023-05-29

23. Sakkun.utl tillgédnglighet 2023-05-29

24. Skrivelse 2023-05-29

25. Yttrande med bilagor fran s6kanden 2023-09-01

i A

Delges:
Sokanden



