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Milj6- och stadsbyggnadsnamnden
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TJANSTESKRIVELSE
MSN 2022/67
Standardforfarande

Detaljplan for del av Baggensudden, fastigheten
Baggensudden 2:1 m.fl. i Saltsjobaden

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden uppdrar at planenheten att uppritta forslag till detaljplan.

Sammanfattning

Syftet med planarbetet ér att ersitta gamla planer som blivit omoderna for att se till att
bebyggelsen pa fastigheterna inom omradet blir planenliga. Syftet ar ocksa att skydda
kulturhistoriskt virdefulla miljéer och vegetation inom tomtmark, genom att inféra bestimmelser
till skydd for antikvariska virden och vardefulla trid. Ny detaljplan alternativt en dndring av
gallande stadsplaner syftar till att bevara omradets karaktir utan ytterligare fortitning 1
torhallande till vad gillande planer medger. Vidare foreslds inga atgarder inom allmin plats, gata
eller naturmark.

Det foreslagna preliminira planomradet ligger i Baggensudden i Saltsjobaden. Planomradet bestar
av ett omrade omfattande fem gillande dldre stadsplaner, dir nagra stadsplaner Gverlappar
varandra och dven nyare detaljplaner finns inspringda. Cirka 135 villafastigheter ingar 1
planomridet som omfattas av de dldre stadsplanerna, som foreslas planliggas.

Planarbetet foreslas paborjas med att utreda fragor om fastighetsgrinser, bygeritter, kulturmiljo,
naturmiljo, strandskydd med mera samt om milj6- och stadsbyggnadsnimnden eller
kommunfullmiktige kan fatta beslut om antagande av detaljplanen. Inriktningen i planuppdraget
ar darfor preliminidr och avgrinsningen av planomradets omfattning kan beh6va justeras.

Planarbetet finansieras genom medel f6r omoderna planer som beviljas arligen av miljé- och
stadsbyggnadsnamnden. Planarbetet antas inte medféra nagra genomfoérandeatgarder for
kommunen. Nagra kostnader for allminna anliggningar bor darfor inte uppsta.
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Arendet

Bakgrund

Bebyggelsen 1 Saltsjobaden och Baggensudden har gamla anor och de idldsta delarna bérjade
byggas ut i slutet av 1800-talet. I bérjan av 1900-talet planlades det framvixande samhallet med
stadsplaner. De fOrsta stadsplanerna reglerade tomternas storlek, hur omfattande
utbyggnadsméjligheten kunde vara inom fastigheterna samt placering av bebyggelsen. Direfter
har det gjorts dndringar av stadsplanerna eller nya detaljplaner. Inom stadsplanerna giller dven
ofta tomtindelningsplaner som en del av detaljplanen eller stadsplanen. Idag ger dldre stadsplaner
inte samma formella stod som en detaljplan bér uppfylla och kan darfoér ses som en omodern
plan. Ett vanligt problem ir att byggnader blivit planstridiga trots att en utbyggnad/-er gjorts i
laga ordning, da det tidigare medgavs storre dispenser fran stadsplanerna dn vad som dr mojligt 1
dag. Detta leder till att fastighetsdgare inte far bygglov beviljade pa grund av att det finns ett sa
kallat planstridigt utgangslige. Vanligt dr att de da anséker om planbesked for att dndra pa
detaljplanen (stadsplanen).

Omoderna detaljplaner

Arbetet med att atgarda omoderna detaljplaner inledes 2012 med en inventering av
planforhallanden, bland annat 1 Boo och Saltsjébaden. Detta har resulterat i att ett flertal
omoderna detaljplaner har dndrats under aren. For Saltsjobaden har det inneburit att
stadsplanerna f6r Solsidan har dndrats och att en ny omfattande detaljplan f6r Igelboda har tagits
fram. Under 2016 gjordes en ny kartliggning i hela kommunen f6r att identifiera vilka omraden
som upplevs som problematiska pa grund av omoderna detaljplaner, ett arbete som ocksa
involverade bygglovenheten. Resultatet av arbetet ar en kartbild som visar manga olika omraden
som har omoderna planer av olika skil. Under aren har bade stérre och mindre detaljplaner
atgirdats, vanligt har varit en dndring av gillande planer f6r att komma till ritta med planstridiga
byggritter eller vaningshojder, begrinsning av antal ligenheter eller skydd av kulturhistoriska
milj6er. Helt nya detaljplaner har inte tagits fram for sarskilt manga omraden da det ofta innebar
ett mer omfattande arbete. Planenheten férordar att omoderna detaljplaner som ingar i
sammanhangande omriden prévas tillsammans, si att fler planer och fler atgarderkan ersittas
samtidigt. Bedémningen ir att Baggensudden utgor ett sidant omrade dar fler atgarder behovs
for att gora planerna moderna. En ny detaljplan hir innebir att det blir littare for fastighetsigare,
allmidnhet och vid prévning av bygglov att forsta och tillimpa de bestimmelser som giller 1 ett
omrade, samt att ett planstridigt utganglage undviks.

Baggensudden bedéms ha en relativt stor andel dldre bebyggelse med hoga kulturmiljévirden, i
likhet med flera andra édldre delar i Saltsjobaden. Manga omraden i Saltsjobaden med dldre
bebyggelse har ett visst skydd enligt kulturmiljoprogrammet. Baggensudden har dock inget
utpekande i kulturmiljéprogrammet eller 6versiktsplanen och darfoér har omradet ett svagare
skydd dn andra kulturhistoriskt virdefulla omraden i Saltsjébaden.
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Syfte

Syftet med planarbetet ér att ersitta gamla planer som blivit omoderna for att se till att
bebyggelsen pa fastigheterna inom omradet blir planenliga. Syftet dr ocksa att skydda
kulturhistoriskt viardefulla miljéer och vegetation inom tomtmark genom att infora bestimmelser
till skydd for antikvariska virden och vardefulla trid. Ny detaljplan alternativt en dndring av
gillande stadsplaner syftar till att bevara omradets karaktir utan ytterligare fortitning i
torhallande till vad gillande planer medger. Vidare foreslds inga atgirder inom allmin plats, gata
eller naturmark.

Oversiktsplanen

Det foreslagna planomridet ligger inom delomridet Igelboda/Baggensudden (Bg16) i
oversiktsplanen. Avseende wtveckling av mark och bebyggelse anger Gversiktsplanen att omradet utgors
av friliggande smahusbebyggelse med inslag av grupphus. Omradets karaktar och skala bor
behallas. Ndagon betydande nybebyggelse planeras inte inom omradet, men vissa kompletteringar
kan enligt 6versiktsplanen vara aktuella. En utveckling av strandpromenaden kan ocksa vara
aktuell.

Avgrinsning

Det foreslagna preliminira planomradet ligger i Baggensudden i1 Saltsjobaden. I vaster avgrinsas
omradet av Skogsévigen, vidare av Vikingavigen till korsningen Hasselstigen och dirifran en
linje norrut till Moranviken. I séder avgrinsas omradet av Palndsvigen.

Det féreslagna prelimindra planomradet bestar av ett omrade omfattande fem gillande ildre
stadsplaner, dér vissa stadsplaner 6verlappar varandra. Ett antal modernare detaljplaner som
tillkommit under senare tid ligger inspringda som 6ar 1 stadsplanerna. Utgangspunkten ér en
avgrinsning som endast omfattar de ildre stadsplanerna som blivit omoderna och dir det finns
problem med planstridigheter f6r bostadsfastigheter eller saknas tillrdckliga skydd f6r miljon. I
planarbetet ska utredas om det dven finns nagon detaljplan som berérs av samma problematik.
Cirka 135 villafastigheter ingar i det foreslagna planomradet som omfattas av de aldre
stadsplanerna som foreslas planliggas.
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Det roda streckade omradet ar avgransning av utredningsomrade for ny detaljplan. De turkosa markeringarna ar gillande
stadsplaner som foreslas for ny eller dndrade planer. De orangea markeringarna ar gillande/pagaende detaljplaner som
preliminart inte omfattas av planarbetet.

De gillande stadsplanerna som foéreslas omfattas av planarbetet ar:
e 588, laga kraft 1912, samt dndring av stadsplan S113, laga kraft 1936
e 5118, laga kraft 1938
e 5155, laga kraft 1955
e 5155 samt dndring Dp 142, laga kraft 1996
e 5209, laga kraft 1968
e 53406, laga kraft1986

Utredningsarbete

Flera fragor behover utredas inledningsvis som stéd for en limplig avgrinsning av ny detaljplan. I
samband med bestillning av grundkarta behéver tidigt utredas vilken noggrannhet som behévs i
kartunderlaget och om det finns behov av att sikerstilla fastighetsgrinser.
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Utgangspunkten ska framst vara att bekrifta befintlig bebyggelse utan att tillita annan fértitning
an vad gillande planer medger. Befintlig bebyggelse ir till stor del individuellt utformad. Inom
utredningsarbetet ligger att avgora om generell bygeritt dr lamplig eller om byggritter ska
anpassas efter varje fastighets bebyggelse. Vidare behover utredas om byggritten for
huvudbyggnaden ska skraddarsys eller sittas med en mindre marginal fOr att tillita mindre
justeringar.

Enligt PBL behover en ny detaljplan beakta de kulturmiljévirden som finns inom planomradet.
Det giller bade miljéer och bebyggelsevirden. Ur ett kulturmiljéperspektiv bor darfor
bebyggelsen inom planomradet inventeras. Direfter kan en antikvarisk bedomning genomféras
for att se pa behovet av ett planmassigt skydd. I ssmmanhang med utredning om kulturmiljén
behover dven utdkad lovplikt for attefallsatgirder utredas, det vill sdga inom vilka delar
attefallsreglerna ar lampliga att kunna tillimpas med hansyn till kulturmiljén.

Det behover daven utredas om det férekommer skyddsvird naturmiljo, skyddsvarda trid eller
arter inom tomtmark som innebir behov av naturinventering. Inledningsvis i planarbetet behover
en analys goras var strandskydd kan aterintrada vid en ny detaljplan, samt konsekvenser av detta.

En bedémning behéver ocksa goras for att avgéra om detaljplanen ska antas av miljé- och
stadsbyggnadsnamnden eller av kommunfullmaktige. Efter ett inledande utredningsarbete kan
omfattningen av planarbetet avgéras och om vilken instans som ska besluta om ett antagande.

Eftersom flera fraigor behover utredas tidigt 1 planarbetet kan ett inriktningsbeslut av fortsatt
planarbete bli aktuellt.

Konsekvenser for fastighetsdgare

Det finns exempel pa en eller flera dndringar av stadsplaner som giller tillsammans med den
ursprungliga stadsplanen. Detta gor det svart att utlisa vilka planbestimmelser som giller idag.
Det idr ocksa svart att forsta formuleringar och betydelsen i stadsplanerna inte minst for
fastighetsagare och allmianhet eftersom gamla planbestimmelser kan vara svira att tolka. En
tydlig positiv konsekvens av en ny detaljplan ir att byggritten och planbestimmelser blir enklare
att forsta for den enskilda fastighetsidgaren men aven for allminheten generellt, exempelvis
granne eller nirboende.

En annan konsekvens av en ny detaljplan ér att skyddsbestimmelser f6r kulturhistoriska miljéer
och bebyggelse kan inforas. PBL anger att kommunen ska tillgodose detta allméinna intresse vid
planlidggning. De bestimmelser som kan bli aktuella f6r att skydda kulturmiljon ér sa kallade
varsamhetsbestimmelser enligt 8 kap 17 § PBL. Sarskilt virdefull bebyggelse kan ocksa féreslas
ett rivningsférbud enligt 8 kap 13 § PBL. Aven bestimmelse for vegetation och markytans
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utformning och héjdlage kan inforas, exempelvis om vissa enstaka trad pa tomtmark utgor
virdefulla inslag i den byggda miljén.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Ett genomférande av ny detaljplan forvintas varken ge nagra negativa eller positiva konsekvenser
som kan forutses i detta skede. Allmint sd innebir en ny detaljplan att bebyggelse och
anviandning inom tomter blir 6verensstimmande med den faktiska situationen inom
bostadsfastigheterna.

Planarbetets bedrivande
Planenhetens bedémning ér att planforslaget kan hanteras med standardférfarande enligt PBL 5
kap. 6 § da det:
e ir forenligt med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande om
oversiktsplanen
* inte ar av betydande intresse f6r allminheten eller 1 6vrigt av stor betydelse

* inte kan antas medféra en betydande miljépaverkan

Tidplan
Utredning/avgrinsning  kvartal 3-4 2022
Utarbeta samradsférslag  kvartal 1-4 2023

Samrad kvartal 1 2024
Granskning kvartal 4 2024
Antagande kvartal 2 2025

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen ar bestillare av planprojektet och kommer finansiera upprittandet av en ny eller
andrad detaljplan f6r omradet. Planarbetet finansieras genom medel f6r omoderna planer som
beviljas arligen av milj6- och stadsbyggnadsnamnden. Planarbetet antas inte medféra nagra
genomforandeatgirder for kommunen. Nagra kostnader f6r allmidnna anliggningar bor darfor
inte uppsta.

Pa sikt kommer kommunen fa intikter for arbetet i form av planavgifter di om- och
tillbygenader ska goras pa de olika fastigheterna.

En tidig bedomning av en planbudgeten ar 1,5-2 Mkr fordelat 6ver en period pa 2,5-3 ar.
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Konsekvenser for barn

Omradets karaktir kommer inte férindras genom ett planférslag. Nagra nya avstyckningar eller
ytterligare tillkommande bostider 1 forhallande till vad gillande planer medger ir inte syftet med
en ny detaljplan. Konsekvenserna for barn bor darfor vara relativt oférandrade jamfort med

nuldget.

Susanne Werlinder Angela Jonasson Jonas Eriksson
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten

Prelimindr plangrans
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