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Byggnadsndmnden

EIR 1 (STRANDVAGEN 21)
Anstkan om rivningslov for huvudbyggnad

Arendet

Ansokan avser rivningslov for befintligt enbostadshus pa fastigheten Eir 1,
Djursholm. Som skal till rivningen har anférts det stora underhallshehovet
och att det inte & ekonomiskt forsvarbart att bevara byggnaden.

Villan &r ritad av Nils Tesch tillsammans med Lars Magnus Giertz 1939.
Fastigheten ligger inom riksintresset Djursholm och ingar i ett utpekat
bevarandeomrade, enligt kommunens kulturmiljohandbok. Byggnaden har,
enligt miljo- och stadsbyggnadskontorets beddmning, tydliga arkitektoniska
kvaliteter och ett hogt kulturhistoriskt varde, bade som enskilt objekt och
som en del av den bebyggelsemiljé den ingar i. Ansokan om rivningslov
avslas med stod av bestammelsen i 9 kap. 34 § p. 2 plan- och bygglagen
(PBL) som anger att rivningslov inte ska ges for byggnad som bor bevaras
pa grund av byggnadens eller bebyggelsens historiska, kulturhistoriska,
miljomassiga eller konstnarliga varde.

Milj6- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

Byggnadsndmnden beslutar med stdd av 9 kap. 34 8§ p. 2 plan- och
bygglagen (2010:900) att avsla ansokan om rivningslov for befintligt
enbostadshus pa fastigheten Eir 1.

Elisabeth Thelin Anna Modin
Bygg- och miljodirektor Bygglovshandlaggare
UTLATANDE

Bygglovavgift

Avgiften for att avsla ansokan om rivningslov ar 11 193 kronor. | enlighet
med taxa faststalld av kommunfullmaktige tas full avgift ut motsvarande om
ansokan beviljats.


https://pro.karnovgroup.se/document/abs/SFS2010-0900_K9_P34?src=document
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Bakgrund
Den 18 februari 2018 kom en anstkan om rivningslov for befintligt

enbostadshus pa fastigheten Eir 1 in till milj6- och stadsbyggnadskontoret.
Aktuell huvudbyggnad &r uppford 1939 efter ritningar av arkitekt Nils
Tesch och Lars Magnus Giertz. Befintlig huvudbyggnad har en
byggnadsarea om ca 330 kvm.

Fastighetségaren har tidigare lamnat in en forfragan om rivning pa
fastigheten. Forfragan om rivning togs upp vid byggnadsnamndens
sammantrade 2012-04-03 och fastighetsagaren fick darefter besked fran
miljo- och stadsbyggnadskontoret att huvudbyggnaden bedoms ha ett sadant
hogt kulturhistoriskt varde att rivningslov inte skulle kunna ges. Nagon
ansOkan lamnades inte in och nagot formellt beslut fattades inte vid tillfallet
for denna forfragan.

| ansokan anges att fastighetségaren onskar dela Eir 1 i flera tomter,
alternativt uppfdra flerbostadshus inom befintlig byggréatt. Miljé- och
stadsbyggnadskontoret har meddelat fastighetségaren att detta inte ar
mjoligt inom ramen for gallande detaljplan och fastighetsindelnings-
bestaimmelser. Som motiv till rivningen har skanden framfért byggnadens
stora underhallsbehov och att det inte ar ekonomiskt forsvarbart att bevara
byggnaden. Fastighetségaren har dven uppgett att htga radonvérden har
uppmatts i byggnaden. I tidigare arende avseende forfragan om rivning finns
en radonmatning fran 2010 inlamnad. Matningen visar pa hoga radonhalter i
kallaren, vilket tyder pa problem med markradon. Ingen gammastralning ar
uppmatt, vilket indikerar att det inte forekommer nagon blabetong i
byggnaden.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret har besokt fastigheten for att bedoma
byggnadens kulturhistoriska vérde. Miljo- och stadsbyggnadskontoret har
aven begart en utredning angaende byggnadens tekniska status. Vid besok
pa platsen 2018-03-30 och genomgang tillsammans med fastighetsagaren
noterades bland annat brister i draneringen med fuktproblem i kéllaren som
foljd. Byggnaden har ett mycket eftersatt underhall.

Fastighetsdgaren har ldmnat in en statusbesiktning av byggnaden som
utforts 2018-12-27. Slutsatsen i rapporten &r att byggnaden &r i stort behov
av underhall orsakat av bristande underhall och att atgarderna sammantaget
innebadr hoga kostnader. De storre brister som har noterats &r tak, drénering,
vatten- och avloppssystem, samt elsystem.
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Med anledning av ansokan om rivningslov for rivning av huvudbyggnaden
pa fastigheten Eir 1 har miljo- och stadshyggnadskontoret gjort en
beskrivning och analys av byggnadens kulturhistoriska vérde, vilken
redovisas separat. Utgangspunkten for varderingen har varit om rivningslov
bor nekas med héansyn till byggnadens historiska, kulturhistoriska,
miljomaéssiga eller konstnarliga varden, i enlighet med 9 kap 34 § p. 2 PBL.

Planforhallande och kulturmiljo

Gallande detaljplan

For fastigheten géller detaljplan nr S150 med beteckningen BFII. Enligt
planen far hogst 1/9 av tomten bebyggas. Huvudbyggnad far uppforas i tva
vaningar till en h6jd av max 8,0 meter. Detaljplanen antogs 1937. Denna
aldre stadsplan saknar helt bestdammelser om rivningsforbud och skydd for
kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

Kulturmiljéhandboken

Som underlag for bedémning av bevarandeintressena i kommunen finns
Kulturmiljéhandbok for Danderyds kommun. Eir 1 ingar i ett omrade som
pekats ut som sarskilt vardefullt ur kulturmiljosynpunkt (B37). Eir 1 &r dock
inte klassad som omistlig i handboken.

DRjursholms kapell

Sansoviken

aoNE

Bevarandeomradena B29-B40 Djursholm beskrivs i ett sammanhang och
utgors av flera utspridda omraden i Djursholm som val speglar Djursholms
bebyggelsekaraktar. Inom omradena finns en rad olika arkitekturstilar
representerade, fran de aldsta husen fore sekelskiftet, nationalromantik,
jugend, 1920-talsklassicism och funkis fram till senare artiondens villor.
Utformning och karaktarsdrag varierar darfor i hog grad beroende pa
byggnadstiden. Husen &r ofta individualistiskt utformade och arkitektritade.

Riksintresse for kulturmiljovarden

Djursholms villastads kulturhistoriska varde anses vara sa hogt att dess
bevarande ar av nationell betydelse. Omradet &r utpekat som ett riksintresse
for kulturmiljovarden enligt 3 kap 6 & miljobalken och ska skyddas mot
atgarder som patagligt kan skada kulturmiljon.
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Riksintresset Djursholm (AB38)

Motivering: Landets forsta som forort anlagda villastad grundad pa privat
initiativ, och forebilden for flera liknande efterféljande samhallen. En
foregangare vad galler planutformning och med individuellt utformad
bebyggelse som framfor allt speglar perioden 1890 - 1930 och boendet for
ett hogborgerligt och intellektuellt samhallsskikt.

Uttryck for riksintresset: Det oregelbundna planmdnstret uppbyggt kring

Djursholmsbanan som huvudstrak, med stora naturtomter, stora villor dar
stilidealen kan féljas fran de forsta enkla travillorna till nationalromantik,
jugend och funktionalism. Skola, stationer, parker och andra anldggningar

for gemensamma funktioner.
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Djursholms villastad utgor ett riksintresse for kulturmiljévarden. | kommunens
Kulturmiljéhandbok har uttrycket for riksintresset preciserats i vardekarnor.
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Yttranden
Fastighetsdgaren har getts mojlighet att yttra sig éver miljo- och
stadsbyggnadskontorets utlatande.

Milj6- och stadsbyggnadskontorets beddmning

Enligt 9 kap. 10 § PBL krdvs rivningslov for att riva en byggnad, eller en
del av en byggnad, inom ett omrade med detaljplan.

Enligt 9 kap. 34 § PBL ska rivningslov ges for en atgard som avser en
byggnad eller byggnadsdel som inte

1. omfattas av rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestammelser, eller
2. bor bevaras pa grund av byggnadens eller bebyggelsens historiska,
kulturhistoriska, miljoméssiga eller konstnérliga varde.

Vid provningen ska, enligt 2 kap. 1 8 PBL, hansyn tas till bade allmanna
och enskilda intressen.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret kan konstatera att aktuell byggnad saknar
rivningsforbud i gallande detaljplan. For sarskilt vardefulla byggnader far
kommunen inféra skyddsbestdammelser och rivningsforbud i detaljplan. For
stora delar av riksintresset Djursholm géller dock fortfarande &ldre
stadsplaner som helt saknar rivningsforbud och skydd for den
kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen, sa dven for kvarteret Eir.
Stadsplanen &r fran 1930-talet och antogs innan den aktuella byggnaden
uppfordes. Med andra ord saknas aktuell prévning av byggnadens
arkitektoniska och kulturhistoriska varde i géallande plan.

Fragan blir dd om byggnaden bor bevaras av de skal som anges i 9 kap. 34 §
p. 2. Till skillnad fran vad som ségs i forsta punkten kréavs vid

tillampning av andra punkten ingen bestammelse i detaljplan for att avsla en
ansO6kan om rivningslov. Byggnaden eller bebyggelseomradet behover inte
heller pa forhand vara utpekat som sarskilt vardefull for att kunna bedomas
som bevarandevard vid en provning enligt 9 kap. 34 § p. 2 PBL. | praxis har
mark- och miljodomstolen (MOD) specifikt uttalat att bevarandevirden kan
uppsta efter det att en detaljplan antagits, sarskilt om planen ar gammal.
(MOD 2017-10-18, P 10511-16)

Det finns inget formellt krav pa att byggnaden eller bebyggelseomradet pa
forhand ska vara utpekat, men faktorer att beakta vid beddmningen & om
omradet i fraga ar utpekat som riksintresse for kulturmiljovarden eller
utpekat som vardefullt i Oversiktsplan, fordjupad Oversiktsplan,
kulturmiljoprogram eller motsvarande. Det material som tas fram av
kulturminnesvardande myndigheterna ér vagledande for kommunerna. |
forarbetena anges att bestammelsen inte bara bor omfatta sadana byggnader
som ar sarskilt vardefulla och som specialregleras i 8 kap. 13 § PBL, utan
kan dven omfatta byggnader som inte har detta kvalificerade varde fran
bevarandesynpunkt. Det kan till exempel vara byggnader med ett hogt


https://pro.karnovgroup.se/document/abs/HRMOD_P_2016_10511?src=document
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miljomassigt varde dar bortfallet av ett hus skulle medfora stor skada pa
stadsbilden. Lokala évervaganden bor tillméatas den storsta betydelse i
fragan om vad som &r kulturhistoriskt véardefull bebyggelse som bor
bevaras. (prop. 1985/86:1 s. 289 f, MOD 2018-02-16 mal nr P 609917,
MOD 2017-10-18, P 10511-16, MOD 2017-02-27. méal nr. P 6600—16)

Fastigheten Eir 1 ingar i ett av kommunens utpekade bevarandeomraden,
enligt Kulturmiljohandbok foér Danderyds kommun. De i handboken
utpekade bevarandeomradena ar att betrakta som sarskilt véardefulla enligt
8 kap. 13 § PBL, vilket innebdr att plan- och bygglagens férbud mot
forvanskning galler. Huvudbyggnaden pa fastigheten Eir 1 ar dock inte
klassad som omistlig i kulturmiljohandboken. Att en fastighet inte klassats
som omistlig innebar dock inte att den dnda kan anses bevarandevard.

Kulturmiljéhandboken har sin grund i byggnadsinventeringar som gjordes i
kommunen under 1970-talet. Nagon 6vergripande inventering, beskrivning
och vérdering av bebyggelse har inte gjorts sedan dess. Detta innebar att
relevant kunskapsunderlag saknas och att kulturmiljéhandboken har stora
luckor, framforallt vad géller inventering och vérdering av kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse efter ca 1930.

Fastigheten Eir 1 ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap.
6 8 miljobalken. Kulturmiljon préglas av en blandad villabebyggelse som
tydligt speglar de olika stilstromningar som radde nar husen byggdes.
Manga av villorna ar av hog arkitektonisk kvalitet och skapade av valkanda
arkitekter. Som motiv till bevarandeomradena B29-B40 anges att
bebyggelsen speglar Djursholms bebyggelsekaraktér med en blandning av
tidstypiska hus fran tiden vid sekelskiftet fram till idag.

Enligt BBR 1:2213 finns allménna rad till vad som &r att betrakta som en
sérskilt vardefull byggnad, enligt i 8 kap. 13 § PBL. En byggnad kan vara
att betrakta som sarskilt vardefull antingen for att den har sadana varden i
sig eller for att den utgdr en vésentlig del av en sérskilt vardefull
bebyggelsemiljé. En byggnad kan vara sarskilt vardefull om den tydliggor
tidigare samhallsforhallanden, exempelvis om byggnaden belyser tidigare
stadsbyggnadsideal eller arkitektoniska ideal. En byggnad kan &ven vara
sarskilt vardefull om den tydliggor samhéllsutvecklingen, har tjanat som
forebild eller pa annat satt varit uppmarksammade i sin samtid och
byggnader som préglas av en stark arkitektonisk idé. En byggnad kan vara
sarskilt vardefull fran konstnarlig synpunkt om den uppvisar sarskilda
estetiska kvaliteter eller har en h6g ambitionsniva med avseende pa
arkitektonisk gestaltning eller i utférande och materialval eller i konstnérlig
gestaltning. | begreppet sérskilt vardefull byggnad ligger dven att
byggnaden sarskilt val ska belysa ett visst forhallande eller i sitt
sammanhang har fa motsvarigheter som kan belysa samma forhallande.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret har i den kulturhistoriska varderingen
kommit fram till att byggnaden ar unik representant fran sin tid och &r ett


https://pro.karnovgroup.se/document/abs/HRMOD_P_2016_10511?src=document
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tydligt uttryck for det representativa villabyggandet inom riksintresset
Djursholm. Villa Wehtje bidrar till berattelsen om villastadens succesiva
framvaxt. Rivning av villan skulle innebéra att en arsring raderas och den
arkitekturhistoriska utvecklingen i villastaden skulle minska i lasbarhet.
Rivningar bor generellt undvikas i en kulturhistoriskt vardefull helhetsmiljo
da det pa sikt urholkar det kulturhistoriska vardet. Den foreslagna rivningen
bedéms paverka den utpekade kulturmiljén och dess varden mycket
negativt. Betydelsen av att bevara byggnader som en del i en kulturhistorisk
helhetsmiljo lyfts dven fram i domar fran mark- och miljédomstolen. (MOD
2017-02-27, mal nr. P 6600-16, MOD 2016-11-10 mél nr P 10646-15)

Villa Wehtje ar vélbevarad och Nils Teschs forsta viktigare verk. | Villa
Wehtje finns tydliga kdnnetecken som skulle komma att utmérka Tesch
arkitektur. Byggnaden har ett tydligt stilideal som speglar sin tid och pekar
mot en mer traditionellt inriktad arkitektur. Forutom att bygganden utgér en
viktig del av kulturmiljon bedéms dven Villa Wehtje ha ett hogt varde ur
kulturhistorisk och arkitekturhistorisk synpunkt som enskilt objekt.

Byggnaden har statt lange utan underhall och fuktproblem i kéllaren har inte
atgardats. Att en byggnad star infor flera omfattande och kostsamma
underhallsatgarder, p.g.a. kraftigt eftersatt underhall under en langre tid, ar
inte ett skal till att ge rivningslov. Enligt 8 kap. 14 § ar fastighetsdgaren
skyldig att halla byggnadsverk i vardat skick och underhalla det sa att dess
utformning och tekniska egenskaper i huvudsak bevaras. Underhallet ska
anpassas till omgivningens karaktar och byggnadsverkets varde fran
historisk, kulturhistorisk, miljéméassig och konstnarlig synpunkt.

Det faktum att i princip inga storre underhallsatgarder har utforts sedan
bygganden uppfdérdes har ackumulerat flera nddvéandiga atgarder till hoga
kostnader. Det finns dock inte tillrackligt stod i utredningen for att
byggnaden skulle vara i sadant daligt skick att den inte gar att bevara pa ett
sadant satt att bade kraven pa varsamhet och kraven pa en bostad med
modern standard blir uppfyllda. Bygganden &r inte i sa daligt skick att den
utgor en sakerhetsrisk.

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att det finns starka motiv till
bevarande och ett allmant intresse av att bevara byggnaden ur
kulturmiljosynpunkt, bade som ett unikt enskilt objekt och som en del av
den kulturmiljo av riksintresse som byggnaden ingar i. Att Djursholms
villastad pekats ut som riksintresse tyder pa det mycket starka allmanna
intresset att bevara denna bebyggelsemiljo och de enskilda byggnaderna
som sarskilt tydligt ger uttryck for riksintresset. Miljo- och
stadsbyggnadskontoret bedémer att det allmanna intresset att bevara
byggnaden 6vervager fastighetsagarens intresse att fa riva byggnaden och
bygga nytt. Nar det ar fraga om bevarandevarda byggnader sa har det
allmanna intresset vagt tungt i flera rattsfall. (MOD 2017-02-27 mal nr P
660016 och MOD 2016-11-10 mal nr P 10646-15)
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Miljo- och stadsbyggnadskontoret féreslar att byggnadsnamnden beslutar att
avsla ansokan om rivningslov, med stod av 9 kapitlet 34 § 2 p PBL da
byggnaden bor bevaras pa grund av sitt kulturhistoriska vérde.

Underlag for beslut
Foljebrev till ansékan om rivningslov, 2018-02-08
Rapport statusbesiktning, 2019-02-04
Foéljebrev, 2019-02-04
Radonmatning (utférd 2010), 2019-02-19
Kulturhistorisk vardering, 2019-02-21

Upplysningar
Milj6- och stadsbyggnadskontoret har beddmt ansékan som komplett 2019-
02-04.

Delges:
Sokanden

Hur man 6verklagar

Ett beslut fran Byggnadsnamnden kan 6verklagas skriftligt. Ange diarienummer,
fastighetsbeteckning och skélen till éverklagandet, underteckna och
namnfortydliga. Skrivelsen ska vara stélld till Lansstyrelsen i Stockholms lan men
skickas till Byggnadsnamnden, Box 74, 182 11 Danderyd.

Om du delgivits beslutet med forenklad delgivning maste skrivelsen ha inkommit
till byggnadsnamnden inom tre veckor fran den dag da du fick del av beslutet.
Beslutet kungdrs aven elektroniskt i Post- och Inrikes Tidningar och underrattelse
om detta skickas till de ndrmaste bertrda grannarna. Om du inte delgivits beslutet
ska 6verklagandet ha kommit in till byggnadsnamnden inom fyra veckor fran den
dag beslutet kungjordes i Post- och inrikes tidningar.
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