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B 2021-002457

Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden

ROSUNDA 27:2
(HOTELLVAGEN 2)
Ansokan om bygglov for tillbyggnad av Grand hotel

Forslag till beslut
Bygglov ges med stod av 9 kapitlet 30 § plan- och bygglagen (2010:900) med tillhérande
upplysningar.

Marklov ges enligt 9 kapitlet 35 § plan- och bygglagen med tillh6rande upplysningar.

Som kontrollansvarig godtar nimnden Lars Byhlund, som ir certifierad kontrollansvarig
med behorighetsnummer SC0075-13, och behorighetsniva K.

Foljande avgifter debiteras i samband med detta beslut, enligt taxa faststélld av
kommunfullmaktige.
- avgiften for bygglovet for tillbygenad ar 78 120 kronor,
- avgiften for bygglovet f6r parkeringsplatser ar 2 835 kronor,
- avgiften fOr ett tekniskt samrad, ett startbesked, ett arbetsplatsbesok, ett slutsamrad
ar 63 000 kronot,
- totalt 143 955 kronor

Arendet

Arendet giller ansékan om bygglov fér tillbyggnad av Grand hotel. Tillbyggnaden uppfors i
fem vaningar och innehaller 68 ligenheter. Tillbyggnaden har en hogsta totalh6jd pa +17,52
meter over nollplanet i RH 2000. Fasader utférs med puts i bruten vit kulér (NCS S 1502-
Y). Socklar, och fasader pa byggnadsdel som linkar samman tillbyggnaden med det
befintliga hotellet, utférs med svensk granit med grovhuggen yta. Fonster och fonsterdorrar
utfors i trd med kulor lika det dldre hotellet (NCS S 7020-Y30R). Plattak och platdetaljer,
samt pinnriacken till balkonger, utfors 1 svart kulor lika det dldre hotellet (RAL 9011).

Enligt uppgifter frin s6kanden ska ligenheterna i tillbyggnaden upplitas som bostadsritter.
Ligenheterna dr avsedda for tillfillig vistelse och de ar utformade f6r detta andamal. De ér
utrustade med varsitt mindre pentry, toalett och sovplats. De storre enheterna, avsedda for
familjer, har flera sovrum samt vardagsrum. I 6vrigt saknar ligenheterna funktioner och
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utrustning som man foérknippar med varaktigt boende. Ligenheterna ar av begrinsad storlek
och har endast sma forradsmojligheter. Gemensamma f6rrad och tvittstugor finns inte.
Service i form av reception, restaurang, konferenslokal, spa med mera finns i den
intilliggande hotellbyggnaden. I bostadstittsforeningens stadgar och/eller i
upplatelseavtalen regleras att medlem inte far nyttja ligenheten mer dn 25 veckor per ar och
att den Ovrig tid ska finnas tillganglig sisom uthyrningsligenhet for tillfalliga

overnattningar. Uthyrning av ligenheterna administreras av hotellet. Bosittning i
ligenheterna kommer enligt stadgarna inte att medges. Det kommer inte det att vara tillatet
att folkbokfora sig i ligenheterna.

Ans6kan omfattar ocksa markatgirder invid tillbyggnaden och anliggande av nya
markparkeringsplatser. Totalt antal parkeringsplatser efter dtgirden blir 89 stycken. I
dagslaget finns ca 55 parkeringsplatser.

Ligenhetssammanstallning:
1 rum och kok — 48 st

2 rum och kok — 4 st

3 rum och koék — 16 st
Totalt 68 st ligenheter

Areasammanstallning:

Total byggnadsarea 1 333 m?
Total bruttoarea 4 397 m?
Total 6ppenarea 494 m?

Ansokan omfattade ursprungligen ocksa ett underjordiskt garage. Ansokan har sedan
reviderats och garaget har utgatt och istillet har tillkommande markparkeringsplatser
tillkommit.

Planforutsattningar

Fastigheten omfattas av detaljplan DP 322. Bestimmelserna innebar bland annat foljande.
Markanvindningen ska vara f6r handel, restaurang eller hotell- och konferensanliggning.
For tillbyggnaden giller bestimmelsen g3 vilket innebar att utformning ska ske med hinsyn
till riksintresset, det vill siga med beaktande av omradets unika natur- och kulturvarden.
Hogsta tillatna totalh6jd dr +17,0 meter 6ver nollplanet 1 RH 00, vilket motsvarar +17,52
meter 6ver nollplanet i RH 2000.

I planbeskrivningen star att syftet med detaljplanen ir att med beaktande av riksintresset for
kulturminnesvarden mojliggora ny bebyggelse och nya verksamheter inom det attraktiva
omradet i anslutning till Grand Hotel och Saltsjébadens station.

Angiende tillbyggnaden stir det vidare i planbeskrivningen att det anrika Grand Hotel
forutsitts kunna besta och utvecklas. Inom hotelltomten, i anslutning till hotellflygeln mot
nordost ges mojlighet att i framtiden uppfora fler hotellrum och eventuellt ett sa kallat spa,
ett kur- och hilsocenter med bad inomhus och utomhus. Byggritten medger en
sammanhallen byggnadsvolym som sammankopplas med hotellet med endast en mindre
torbindelsegang och som underordnar sig hotellets héjd. Utformningen far bestimmas vid
en senare detaljprojektering.
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Gillande parkering stir det 1 planbeskrivningen att parkeringen pa hotellets gardsplan
effektiviseras och forses med skirmande plantering. Planen ger mojlighet att 1 framtiden
anldgga en underjordisk parkering, under entrégarden. Planbeskrivningen anger inget
parkeringstal.

Kulturmiljovarden
Den gamla hotellbyggnaden dr markerad med ql 1 detaljplanen vilket innebir att byggnaden
inte far rivas och att dess exterior inte far férvanskas.

Fastigheten omfattas av kulturmiljoprogrammet f6r Saltsjobaden, och ligger inom
riksintresse for kulturmiljévarden enligt 3 kapitlet 6 § miljobalken.

Yttrande
S6kanden har inkommit med tva antikvariska utlatande fran certifierad sakkunnig
kulturvirden.

Det forsta yttrandet ror tillbyggnaden. Byggnaden upplevs balansera upp
tillbygenadskomplexet pa hotellets vastra sida, och underordningen mot huvudbyggnaden
upplevs som tydlig. Byggnadens taknock ar lagre dn takfoten pa huvudbyggnaden och ligger
strax under takfoten pa tillbyggnaden fran 1896, vilket tydligt visar pa en underordning dven
gentemot senare tilligg. Genom att himta detaljer fran huvudbyggnaden men att den
overgripande gestaltningen ar inspirerad av hotellbyggnader i Frankrike innebir en helhet
som fungerar fristiende, men dnda med tydlig koppling till huvudbyggnaden. Den
toreslagna linkbyggnaden som ansluter till huvudbyggnaden ges en fasad i granit vilket
innebir att den battre smalter in 1 miljon i huvudbyggnadens omedelbara nirhet, da slinten
framfor den ar klidd med granit. De dndringar som gjorts sedan den forra versionen av
torslaget efter input frain Nackas kommunantikvarie har inneburit en positiv paverkan pa
foreslagen gestaltning. Tilligget innebir inte pataglig negativ inverkan pa riksintressets
uttryck.

Det andra yttrandet r6r den tillkommande markparkeringen. Den parkeringslosningsskiss
som presenteras 1 ovan nimnda parkeringsutredning visar en l6sning med 92 platser, vilket
ar en utokning fran dagens 54. Skissen ir inte pa detaljniva och specificerar inte val av
tridsorter och liknande men ambitionen ar enligt parkeringsutredningen att skydda berg 1
dagen, ersitta asfalterade ytor med grisarmering samt plantera tridalléer i enlighet med
detaljplanens intentioner. Sakkunnig har inte genomfort en antikvarisk konsekvensanalys av
skissen men bedomer att om ovanstiende rekommendationer beaktas i ett mer genomritat
forslag sa bor parkeringsytan kunna héjas till en niva som innebir en positiv upplevelse av
ankomsten till hotellet.

Kommunantikvarien har yttrat sig 6ver tillbyggnaden. Det aktuella férslaget pa en
tillbygenad av Grand Hotell ir en revidering av ett tidigare forslag. Forslaget har justerats
genom att antalet utskjutande balkonger har minskats betydligt och ersatts med franska
balkonger. Endast de mer exklusiva rummen far utskjutande balkonger vilket forstirker
byggnadens hotellkaraktir. Takkuporna har getts en symmetrisk placering vilket battre
samspelar med huvudbyggnaden. Skirmviaggarna 1 bottenvaningen har utgatt vilket minskar
kanslan av och risken for att parkomradet i anslutning till byggnaden privatiseras.
Fasadgestaltningen av bottenvaningen och linkbyggnaden har specificerats till grovhuggen
svensk granitsten, i enlighet med tidigare rekommendationer. I férslaget har man dven
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arbetat vidare med gestaltningen av utemiljon och tillbygegnadens integrering i
parklandskapet. Det har ocksa tydliggjorts pa situationsplaner och illustrationer vilka
bergspartier och trid som ska bevaras for att ansluta tillbyggnaden till det karaktirsskapande
skirgardslandskapet. Efter de genomfdrda dndringarna upplevs tillbyggnaden balansera upp
de tidigare tillbyggnaderna pa hotellets vistra sida pa ett bra sitt samtidigt som
underordningen mot huvudbyggnaden upplevs som tydlig. Genom sin gestaltning kan
tillbyggnaden lisas som en fristiende byggnad med egen karaktir samtidigt som den har en
tydlig koppling till huvudbyggnaden. Anslutningen till det omgivande har 16sts pa ett
tillfredsstillande satt. Sammantaget stimmer den foéreslagna tillbyggnaden vil 6verens med
detaljplanens syfte om att mojliggéra ny bebyggelse samtidigt som riksintresset for
kulturmiljévarden beaktas. Férslaget bedoms inte innebira en pataglig negativ paverkan pa
riksintresset och vara forenlig med plan- och bygglagens 2 kapitlet 6 §, 8 kapitlet 13 § och 8
kapitlet 17 § plan- och bygglagen.

Kommunantikvarien har yttrat sig 6ver den tillkommande markparkeringen. Den bevarade
skirgardsnaturen som praglar parkomradena vid Grand Hotell r en viktig del av omradets
kulturmiljokaraktar och naturparkerna ér dven ett av uttrycken for riksintresset

tor kulturmiljo. Det bearbetade forslaget tar vil tillvara skirgardslandskapets forutsittningar
genom att parkeringsplatserna placeras organiskt utifran terringformerna och stimmer
ocksa vl 6verens med detaljplanens malsittning att fa parkeringsplatserna att smilta in i
landskapet. Partierna med berg i dagen och de kvarvarande triden bevaras. Delar av den
asfalterade ytan ersitts med grisytor eller genomslappliga markytor med griasarmering. Allén
och den solitira eken framfér huvudentrén dr nya inslag som ger omradet en mer axiell
betoning, men de har samtidigt en funktion genom att de markerar entrén. Enligt forslaget
blir 12 parkeringsplatser kvar mitt pa den stora parkeringsytan, men i anslutning till den
planteras en mindre grupp med trid och inramande hickar. Tridgruppen har en viktig
funktion genom att den mildrar upplevelsen av de axiella strukturerna. For att minska
symmetrin och ytterligare 6ka naturparksinslaget bér hackarna helt eller delvis tas bort och
ersittas med fler trad eller buskar.

Stadsarkitekten har yttrat sig 6ver tillbyggnaden. Forslaget till bygglov redovisar en byggnad,
friliggande fran Grand Hotell, med en lugn klassicistisk karaktir och dir material, firg och
detaljer samtalar med Grand Hotells ursprungliga bygenad. Grand hotell dr tillbyged 1
omgangar men huvudbygegnaden ir den som dr dominerande i miljén — en sjalvklar och
uttrycksfull byggnad. Att komplettera med en ny byggnad i den miljén stéller hoga krav pa
gestaltningen. Forslaget till bygglov har 16st utmaningen vil. Den nya byggnaden
underordnar sig, och samtalar med, Grand Hotell 1 uttryck och hojd, vilket gor att
byggnaden l6ser den svira uppgiften att komplettera men inte stéra i den kansliga miljon.

Sokanden har inkommit med en parkeringsutredning. Utredningen bedémer att ett
parkeringstal pa 0,4 platser per hotellrum eller ligenhet ar ett rimligt krav.
Parkeringslosningen som ir féreslagen innehaller 92 parkeringsplatser, vilket innebir att 18
platser finns tillgingliga utéver det framriknade behovet.

Ansokan har reviderats efter att parkeringsutredningen limnades in och innehaller nu 89
parkeringsplatser istillet f6r 92. Detta medfor att det finns 15 platser utover de som kravs
for att klara ett parkeringstal pa 0,4 platser per hotellrum.
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Trafikenheten och Enheten offentlig utemiljé har yttrat sig. Gillande parkering har
Trafikenheten yttrat att det redovisade parkeringstalet pa 0,4 platser per rum bedoms vara
rimligt och acceptabel. Enheter papekar inda att kommunen inte har mojlighet att tillféra
ytterligare parkeringsplatser pa allmanplats och verksamheten behéver klara sitt
parkeringsbehov inom fastigheten. Offentlig utemiljé har framfort ett flertal synpunkter
gillande den tillkommande markparkeringen.

Nacka vatten och avfall AB har angiaende VA yttrat att fastigheten har kommunalt VA och
att tillbyggnaden far ansluta internt.

Nacka vatten och avfall AB har angiende avfall yttrat att man inte har nagra synpunkter.

Sékanden har skickat in ett utlatande fran certifierad sakkunnig tillgianglighet. Enligt
utlatandet kommer byggnaden enligt granskade handlingar att uppfylla kraven pa
tillgdnglighet och anvindbarhet f6r personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga.

Tidigare beslut

Nimnden avslog 2015 en ansékan om nybyggnad av hotell med ligenheter i beslut MSN §
224/2015 (irende B 2015-0342). Nybyggnationen skulle ske pa samma plats som i
nuvarande ansokan. I ans6kan fanns ingen koppling mellan det befintliga hotellet och
nybyggnationen. Det fanns inte heller nagon uppgift om att ligenheterna skulle hyras ut,
utan dessa kunde nyttjas som permanenta bostider. Nimnden avslog med hianvisning till att
det saknades uppgifter om att lagenheterna endast skulle anvindas for tillféllig vistelse.

Skal till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden bed6mer att atgarden uppfyller de krav som féljer av 9
kapitlet 30 § plan- och bygglagen nir det bland annat giller limplighet med hinsyn till stads-
och landskapsbilden, natur och kulturvirden och intresset av en god helhetsverkan.

Enligt information pa Boverkets hemsida sa innebar tillfillig vistelse 6vernattning pa hotell,
vandrarhem, pensionat, campingstugor, forliggningsboenden, ligenhetshotell eller liknande.
Tillfallig vistelse har som syfte att tillgodose vistelse eller boende som inte dr av varaktig
karaktir. Det avgorande vid bedomningen ir syftet med verksamheten och hur den ar tinkt
att bedrivas. Skillnaden mellan en bostad och ett hotell dr att det forsta har som syfte att
tillgodose varaktigt boende, vilket hotellet inte har. Vid bedémningen saknar det normalt
sett betydelse om lokalerna dir verksamheten ska bedrivas har utformats och utrustats sa att
de klarar lagstiftningens krav avseende bostider, till exempel tillgang till kok och badrum.
Detta innebir att ett hotell som i sina rum har samtliga bostadsfunktioner dnda inte utgor
en bostad eftersom syftet med hotellet dr att erbjuda tillfillig 6vernattning. Det dr viktigt att
komma ihag att begreppet tillfillig vistelse dr en bendmning pa en verksamhetskategori —
begreppet ska alltsd inte tolkas bokstavligt. Det ir inte nédvindigtvis sd att man bara
overnattar tillfalligt dar.

Mark- och miljééverdomstolen har i dom med mal nr P 7808-14 prévat ett drende som
gillde nybyggnad av ett hotell i form av en bostadsrattsforening. Ligenheterna 1 drendet var
i ett plan, 39 m? stora, och innehdll pentry, bad/ve, sovrum och vardagsrum. En
hotelligenhet med den utrustningen och utformningen kunde enligt domstolens bedémning
utgora ett hotellrum. Den bedémningen stirktes av kopplingen till den service som finns i
omradet i form av reception, restaurang och konferenslokal samt avsaknaden av gemensam
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tvittstuga eller storre forradsutrymmen. Den ansokta atgarden skulle med angiven
utformning dirmed kunna vara i 6verensstimmelse med det andamaél som anges 1
detaljplanen. Att dgare av hotellbyggnaden skulle vara en bostadsrittsférening och att
bostadsrittsinnehavarna ska inga avtal om uthyrning med en hotelloperatér paverkar inte
den bedomningen. Om ligenheterna skulle slds thop och innehalla dubbelt sa stora
ligenheter i tva plan skulle bedomningen kunna dndras.

Nimnden bedomer att ans6kan giller ligenheter for tillfallig vistelse som ryms inom
markanvindningen hotell. Vissa av ligenheterna i ansékan dr stérre och har flera sovrum.
Detta bedoms inte paverka bedémningen da ytor for pentry och forvaring fortsatt ar sma i
dessa ligenheter.

Sju ligenheter pa plan 1 saknar fonster 1 yttervigg och har endast takfonster. I rum, eller
ligenheter for tillfillig vistelse, finns inte krav pa dagsljusinsliapp eller syn ut till det fria.
Enligt Boverket dr hotellrum exempel pa fall dd krav pa tillgang till dagsljus ar orimligt med
hinsyn till den avsedda anvindningen av rummet, detta dd man bara sover dir under
begrinsad tid och inte vistas dar i Ovrigt.

Enheten Offentlig utemilj6 har i yttrande haft ett flertal synpunkter pa den tillkommande
markparkeringen, och gillande kulturhistoriska virden pa fastigheten. Utformningen av
markparkeringen har 1 ett senare skede dndrats och stimts av med kommunantikvarien,
likasa har de kulturhistoriska virdena stimts av med kommunantikvarien. De synpunkter
som framkommer i Offentlig utemiljés yttrande bedéms dirmed vara omhindertagna.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden bedomer att forslaget i 6vrigt foljer detaljplanens
bestaimmelser och planbeskrivning.

Bygglovenheten
Per Sundin Maria Melcher
Handlaggare Enhetschef

Handlingar i drendet:

1. Tjansteskrivelse
2. Ansokan

3. Ritningar

4. Material- och kul6rbeskrivning

5. Beskrivning av tillfallig vistelse och upplatelseform
6. Antikvariska yttranden

7. Parkeringsutredning

8. Tillginglighetsutlitande

9. Yttranden interna

10. Mark- och miljddomstolen, dom P 7808-14
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