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Klagande

1. Héasthagens Villadgarforening

Att. Marika Riesz-Hernelius och Torsten Nobling
marika@hasthagen.se

torsten.nobling(@aix.se

2-3. Timothy Platt och Mérta Silber
tim@second-wind.se
marta@silber.se

Motpart
Michael Zahn
mike@pongab.se

Overklagande av beslut om bygglov for tillbyggnad av
enbostadshus och for ett garage pa fastigheten Erstavik
13:3 i Nacka kommun

Beslut

1. Lansstyrelsen upphéver beslutet i den del som avser bygglov for
tillbyggnad.

2. Lansstyrelsen avslar 6verklagandena i den del som avser bygglov for
garage.

Beskrivning av arendet

Nu 6verklagat beslut

Miljo- och stadsbyggnadsnimndens myndighetsutskott i Nacka
kommun (nimnden) beslutade den 21 september 2022, § 104, att
bevilja bygglov for tillbyggnad av enbostadshus och for ett garage pa
fastigheten Erstavik 13:3. Av beslutet framgar bland annat f6ljande.

Fastigheten bebyggs med en byggnadsarea och forses med en hojd och
antal vaningar som motsvarar andra enbostadshus i ndromradet och
Hasthagen i stort. Den fastighetsreglering som genomfordes 1989
foranleder ingen annan beddmning av ansokan.

Postadress:Box 22067 Telefon: 010-223 10 00 E-post: stockholm@lansstyrelsen.se Webb: lansstyrelsen.se/stockholm
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www.lansstyrelsen.se/stockholm/personuppgifter
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For fastigheten Erstavik 13:2 kommer utsikten mot vattnet att foréindras.
Fastigheten Erstavik 13:2 fér tillbyggnaden pa sin véstra sida, utsikten
mot vattnet i norr och dster paverkas inte av tillbyggnaden. Atgirden
bedoms inte innebéra en betydande oldgenhet for grannar. Det som
Histhagens villadgarforening tar upp géllande den storning som
tillbyggnaden kan innebéra for Strandparken bedoms inte heller innebéra
en betydande oldgenhet.

Inkommen handling som avser ’Spridningsanalys Sickladn” bedéms inte
innebdra nigot hinder for att bygglov kan medges. Analysen ér gjord for
ett stort omrade och med stora penseldrag. Tillbyggnaden bedoms inte
paverka de vdarden som beskrivs i analysen.

Sammantaget bedomer ndmnden att bygglov kan medges med stod av 9
kap. 31 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

Timothy Platt och Miérta Silber (4dgare till grannfastigheten Erstavik
13:2) har 6verklagat beslutet och yrkar, som det forstas, att beslutet ska
upphévas. De har 1 allt vasentligt anfort foljande.

Den av fastighetsbildningsmyndighetens registrerade dverenskommelsen
1989 var till for att forhindra nu aktuell situation med en mycket stor och
hog bostadsbyggnad endast 35 meter fran vattnet.

Inom ett omrade utanfor detaljplan méste bestimda invindningar frén
alla tre av de ndrmaste grannarna ges sirskild vikt. Sedan 1928 har
sjoutsikten mot vister alltid funnits for deras bostadshus. Namnden har
bedomt att forlusten av denna sjoutsikt inte utgdr nagon betydande
oldgenhet med motiveringen att de har kvar sjoutsikten at norr och at
oster. De har dock dverhuvudtaget inte ndgon sjoutsikt at dster. Deras
sjoutsikt mot norr ses bara fran en begransad del av huset till skillnad
fran den mot vister. Deras sjoutsikt fran hela den sddra halvan av huset
och fran utomhusdicket kommer att helt forsvinna om byggplanerna
genomfors, vilket dr en viéldig oldgenhet for dem. Alla deras viktiga
fonster vetter mot vister. Deras sjoutsikt och deras utsikt 6verlag ar av
mycket stort livsvdrde for dem men ocksa av ekonomiskt vérde.

Histhagens Villadgareforening (dgare till grannfastigheten Erstavik
24:1) har 6verklagat beslutet och anfort i allt vasentligt foljande.

Byggnaden ér idag redan stor. Tillbyggnaden dubblerar storleken. 1989
salde de strandremsan dér tillbyggnaden &r ténkt att byggas till
fastighetsdgaren, med forbehallet att den inte fick bebyggas. Detta finns
nedskrivet i foreningsprotokollen och pé fastighetsbildningsmyndigheten
och paskrivet av forra dgaren. Avtalet har respekterats under alla aren
hittills. En sa stor byggnad kommer att stora grannar och strandlivet
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nedanfor byggnaden. En sddan expansiv atgird kommer att bli
prejudicerande 1 Hasthagen.

Michael Zahn (sokande) har yttrat sig dver 6verklagandena och anfort i
allt visentligt foljande.

Den exploateringsgrad som beviljats i bygglovet dr framtagen i dialog
med kommunen dér de styrt den mojliga bebyggelseutvecklingen inom
fastigheten savil vad géller h6jd och som yta. I omradet finns flera
exempel dir forhallandet mellan fastighets- och byggnadsarea troligen
overstiger den niva de nu erhallit bygglov for med en byggnadsarea om
15 % av fastighetsaren.

De instéimmer med dgarna till Erstavik 13:2 1 att de frén sin bottenvéning
inte har sjoutsikt mot oster. Delar av sjoutsikten mot vister och hela
sjoutsikten mot norr kommer dock att vara kvar niar de genomfort
tillbyggnaden. Grannarnas utsikt kommer att fordandras men omradet ar
tattbebyggt och tillbyggnaden ar vil anpassad och gestaltad i dialog med
Nacka kommun. Forldggningen av tillbyggnaden bedoms inte paverka
miljon vid vattnet eller den sé kallade strandparken ndmnvirt eftersom
hojdskillnaden ér sa stor. Det rader dven en hojdskillnad mellan 13:3 och
13:2 om cirka 2-3 meter.

Stor hdnsyn har tagits till den befintliga markens beskaffenhet i forslaget
som ligger till grund for bygglovsansdkan. Marken inom delar av
fastigheten som ansluter till tomtgrdnsen mot norr och Oster har idag
naturkaraktir och kan betecknas som tallbacke med andelar av berg i
dagen. Den &r dock till storsta del naturligt bevuxen med mossor, ris och
tallar. Denna karaktir avses bevarad och omhindertagen att fungera med
ny utformning av bdde mark och ny bebyggelse, vilket dven ar till gagn
for grannarna i Oster.

Linsstyrelsen har gjort platsbesok i drendet.

Tidigare relevanta beslut

Néamnden beslutade den 8 september 2022, § 2022-660 MSN, att bevilja
strandskyddsdispens for tillbyggnad av bostadshus pa fastigheten
Erstavik 13:3. Lénsstyrelsen beslutade den 21 september 2022, dnr
49255-2022, att inte dverprova beslutet. Namndens beslut 6verklagades
av Histhagens Villadgareforening och Timothy Platt samt Mérta Silber.
Deras 6verklaganden avvisades genom lénsstyrelsens beslut den 18
november 2022, dnr 55962-2022.



Lansstyrelsen Stockholm Beslut 4 (6)
2023-02-24 403-59395-2022

Motivering till beslutet

Prévningsramen

Lansstyrelsen har att prova om det var riktigt av nimnden att bevilja
bygglov for de sokta atgérderna.

Liansstyrelsen har inom ramen for denna provning inte mojlighet att ta
hinsyn till den 6verenskommelse som nedtecknats 1
fastighetsregleringen fran 1989. Detta utgor en civilrittslig
overenskommelse som far hanteras 1 annan ordning.

Utgangspunkter
Bygglov ska meddelas for en dtgird utanfor detaljplan om éatgiarden
bland annat inte forutsitter planlédggning och uppfyller de krav som

foljer av relevanta bestimmelser i 2 kap. och 8 kap. plan- och bygglagen
(2010:900), PBL (se 9 kap. 31 § PBL).

Ansokan avser tillbyggnad av ett enbostadshus samt nybyggnad av ett
garage pa fastigheten Erstavik 13:3, som dr beldgen 1 Hasthagen.

Av gillande 6versiktsplan, som antogs av kommunfullméktige 2018,
framgar bland annat foljande om omrédet Hasthagen. Omradet omfattar
smahusbebyggelse fran i huvudsak 1900-talets forsta hilft. Omradets
karaktér och skala bor behallas. Nagon ny bebyggelse planeras inte i
omréadet men enstaka kompletteringar kan vara aktuella (se
oversiktsplanen sid. 72).

Tillbyggnaden

Det befintliga enbostadshuset pa fastigheten upptar en byggnadsarea om
155 kvadratmeter. Den nu sokta tillbyggnaden upptar en byggnadsarea
om 135 kvadratmeter och ska uppforas i tva vaningar och killare, likt
det befintliga huset. I och med den sokta tillbyggnaden kommer
huvudbyggnaden pa bygglovsfastigheten att bli bebyggd till 15 % av
fastighetens area.

Lansstyrelsen kan konstatera att exploateringsgraden i Hiasthagen
varierar. I bygglovsfastighetens absoluta ndromrade kan lansstyrelsen
konstatera att exploateringsgraden for huvudbyggnader varierar frén 8 %
uppemot 30 % av fastigheternas area (se bl.a. fastigheterna Erstavik
13:1-2, Erstavik 10:6-7, Erstavik 14:1-3 samt Erstavik 17:2).

Mot bakgrund av den varierade exploateringsgraden i Hiasthagen och
bygglovsfastighetens storlek finner lénsstyrelsen i och for sig att den
sOkta tillbyggnadens storlek och volym ar anpassade till omradets
karaktdr och inte riskerar att skapa ndgon prejudicerande verkan.
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Byggnadsverk fir daremot inte lokaliseras, placeras eller utformas sa att
den avsedda anviandningen eller byggnadsverket medfor betydande
oldgenheter for omgivningen (se 2 kap. 9 § PBL). Detta innebér att en
provning ska goras av de allménna och enskilda intressen som gor sig
géllande i det enskilda drendet, varvid samtliga relevanta omsténdigheter
ska beaktas, t.ex. bebyggelseomradets karaktédr och forhallandena pa
orten (se t.ex. prop. 1985/86:1 s. 483 f. och MOD 2013:1).

Beddmningen av frdgan om en oldgenhet — framst 1 form av skymd sikt
mot vattnet — kan anses innebidra en betydande oldgenhet maste ske mot
bakgrund av samtliga foreliggande omstiandigheter. En viktig skillnad
jamfort med omraden som omfattas av detaljplan, dr att det 1 detta
omrade inte finns nadgon byggritt, vilket ocksa sédnker kravet pé vilket
slags oligenhet som méste accepteras av nirliggande fastigheter (jfr RA
1991 not 201).

Bygglovsfastigheten och klagandenas fastighet (Erstavik 13:2) &r bada
beldgna pa en hojd over Jarlasjon. Det finns inga byggnader mellan
fastigheterna och sjon. Lansstyrelsen har vid platsbesoket pa
grannfastigheten Erstavik 13:2 kunnat konstaterat foljande.

Det befintliga bostadshuset pa bygglovsfastigheten begransar redan idag
till viss del utsikten mot sjon 1 véster for klagandena men den sjoutsikt
som finns kvar i vist &r tydlig och ger en kénsla av ndrhet till sjon.
Bostadsbyggnaden pa klagandenas fastighet ar dartill tydligt riktad mot
sjon 1 véster pa sa sitt att majoriteten av byggnadens fonster, dess
séllskapsrum och ldget pa byggnadens enda altan vetter hdremot. Den
planerade byggnationen kommer att medfora att den sjoutsikt som idag
finns 1 véster 1 princip helt forsvinner och ersétts med en huskropp. Detta
géller utsikten fran samtliga vaningsplan och fran husets samtliga
séllskapsdelar samt husets enda uteplats. Viss sjoutsikt kommer dock att
kvarsta i nordvést.

Mot bakgrund av det ovan anforda och med hansyn till att det inte finns
nagon detaljplan for omradet har klagandena inte haft att rikna med att
fa en sd pass omfattande inskrankning av sin sjoutsikt, som blir foljden
av den foreslagna tillbyggnadens placering och utformning. Trots att viss
utsikt mot nordvést kvarstér fran klagandenas bostadshus sa gor
lansstyrelsen sammantaget bedomningen att betydande olédgenheter
uppstar for klagandena. Detta frimst med hinsyn till fastigheternas
beldgenhet ndrmast vattnet i kombination med positioneringen av
klagandenas bostadshus och sillskapsytor med huvudsaklig utsikt mot
viaster (jfr Mark- och miljooverdomstolens domar den 4 juni 2013 i mél
nr P 10223-12, den 13 juni 2013 i mal nr P 11281-12 samt den 22
februari 2017 1 mal nr P 9631-16). Det bedoms dértill vara mdjligt att
utforma och placera en tillbyggnad pé fastigheten Erstavik 13:3 s§ att
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sjoutsikten i vést i lika betydande omfattning inte forsvinner for
grannfastigheten. Ndmndens beslut ska dirmed upphivas i1 denna del.
Vad sokanden har anfort féranleder ingen annan beddmning i detta
avseende.

Garaget

Vad giller garaget finner linsstyrelsen att detta inte medfor nagra
betydande oldgenheter for klagandena. Garaget bedoms vidare uppfylla
lamplighets- och anpassningskraven i PBL. Det har i 6vrigt varken
anforts eller framkommit att garaget skulle strida mot tillimpliga
bestimmelser i PBL. Overklagandena i denna del ska dérmed avslas.

Sammanfattning

Lansstyrelsen upphdver nimndens beslut 1 den del som avser bygglov
for tillbyggnad. Ndmndens beslut i den del som avser bygglov for garage
stér dock fast.

Du kan overklaga beslutet

Se bilaga med 6verklagandehédnvisning.

Beslutande

Beslutet har fattats av jurist Sandra Larsson.

Denna handling har godkénts digitalt och saknar darfor namnunderskrift.

Kopia till

Nacka kommun

Bilagor

1. Overklagandehinvisning mark- och miljddomstolen
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Overklagandehanvisning mark- och
miljédomstolen

Du kan overklaga beslutet hos mark- och miljodomstolen

Om du inte ar n6jd med Lénsstyrelsens beslut, kan du skriftligen 6verklaga beslutet
hos mark- och miljédomstolen.

Hur 6verklagar jag beslutet?

Liansstyrelsen maste prova att dverklagandet har kommit in i rétt tid, innan det
skickas vidare tillsammans med handlingarna 1 drendet. Darfor ska du lamna eller
skicka din skriftliga 6verklagan till Lansstyrelsen Stockholm antingen via e-post;
stockholm@]lansstyrelsen.se, eller med post; Lansstyrelsen Stockholm, Box 22067,
104 22 Stockholm.

Tiden for overklagande

Ditt 6verklagande maste ha kommit in till Lansstyrelsen inom tre veckor frdn den
dag du fick del av beslutet. Om det kommer in senare kan dverklagandet inte provas.
I ditt 6verklagande kan du be att fa ytterligare tid till att utveckla dina synpunkter
och skilen till att du 6verklagar. Sedan &r det mark- och miljodomstolen som
beslutar om tiden kan forldngas.

Ditt 6verklagande ska innehalla

o Vilket beslut som du dverklagar, beslutets datum och diarienummer.
e Hur du vill att beslutet ska @ndras.

e Varfor du anser att Lansstyrelsens beslut ar felaktigt.

Om du har handlingar som du anser stodjer din 6verklagan s& bor du bifoga kopior
pa dessa. Kontakta Léansstyrelsen i forvidg om du behover bifoga filer som ér storre
dn 15 MB via e-post.

Ombud

Om du anlitar ett ombud som skoter 6verklagandet &t dig ska ombudet underteckna
skrivelsen samt uppge sitt eget namn, adress och telefonnummer. Ombudet bor
ocksa bifoga en fullmakt.

Behover du veta mer?

Har du ytterligare fragor kan du kontakta Lansstyrelsen via e-post,
stockholm@]lansstyrelsen.se, eller via vixeltelefonnummer 010-223 10 00. Ange
diarienummer 59395-2022.
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