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Nacka Kommun 

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden  
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TJÄNSTESKRIVELSE 
Dnr: MSN-2024-00166 

Planbesked för fastigheten Rösunda 42:6 och 42:7, 
Svartviksringen 12 i Saltsjöbaden 

Förslag till beslut 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutar att det är lämpligt att pröva åtgärden i en 
planprocess. 

Planarbetet bedöms kunna inledas kvartal 2 2025. Beslut att anta planförslaget bedöms 
kunna fattas i kvartal 1 2026. Denna bedömning är preliminär och beroende av framtida 
prioriteringar av planläggning. Detaljplanen avses att antas av miljö- och 
stadsbyggnadsnämnden. 

 
Röd markering motsvarar planbeskedets omfattning och läge i kommunen. 
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Sammanfattning av ärendet 
En ansökan om att påbörja planarbete för att upphäva tomtindelning för fastigheterna 
Rösunda 42:6 och 42:7 i Saltsjöbaden har inkommit. Fastigheten Rösunda 42:6 är 
bebyggd med en huvudbyggnad som delvis står på fastigheten Rösunda 42:7. Detta 
strider mot gällande bestämmelser om minsta avstånd till fastighetsgräns i befintliga 
detaljplaner vilket innebär att byggnaden är planstridig. För att åtgärda planstridigheten 
vill fastighetsägarna genom lantmäteriförrättning göra en sammanläggning av 
fastigheterna så att det blir en fastighet med en huvudbyggnad. Efter sammanläggningen 
kan byggrätten för tillbyggnad utnyttjas. Gällande tomtindelning för kvarteret Gropen 
behöver upphävas för att möjliggöra sammanläggningen och i förlängningen 
tillbyggnaden. 

Sammantaget är bedömningen att sökandes förslag att upphäva tomtindelningen är 
lämpligt att pröva i en planprocess. De berörda fastigheterna har historiskt använts som 
en fastighet, vilket syns tydligt genom huvudbyggnadens placering. Sökandes förslag att 
efter upphävande av tomtindelningen sammanlägga fastigheterna skulle innebära att 
fastighetsindelningen bättre speglar den verkliga och historiska användningen. 

Förslaget överensstämmer med intentionerna i kommunens översiktsplan, i de 
områdesvisa riktlinjerna för det berörda området framgår att områdets karaktär och skala 
bör behållas. Förslaget stämmer även överens med riksintresset för kulturmiljövård samt 
kulturmiljöprogrammet där det framgår att området karaktäriseras av stora tomter med 
individuellt placerade villor vars karaktär ska behållas och respekteras. Ett positivt 
planbesked möjliggör en sammanläggning av fastigheterna vilket i sin tur möjliggör för 
fastighetsägarna att utnyttja byggrätten och samtidigt bevara och vårda de 
kulturhistoriska värdena. 

Ärendet 

Bakgrund 
Fastigheterna Rösunda 42:6 och 42:7 avstyckades från fastigheten Rösunda 2:27 år 1968. 
Vid denna tidpunkt fanns en huvudbyggnad på ursprungsfastigheten som efter 
avstyckningen skulle komma att hamna på fastighetsgränsen mellan Rösunda 42:6 och 
42:7. Eftersom en sådan placering inte är planenlig avseende minsta avstånd till 
fastighetsgräns krävdes ett rivningslov på den befintliga huvudbyggnaden för att 
avstyckningen skulle kunna genomföras. Detta lämnades in av den dåvarande 
fastighetsägaren. Då rivning av byggnaden aldrig genomfördes står huvudbyggnaden idag 
kvar på sin ursprungliga plats på både fastigheten Rösunda 42:6 och 42:7.  
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Figur 1: Bilden visar ett urklipp från stadsplan 113 innan fastigheterna Rösunda 42:6 och 42:7 styckades av 
från Rösunda 2:27. Det berörda området är markerat i rött. 

Förutsättningar 
De aktuella fastigheterna Rösunda 42:6 och 42:7 är belägna på Svartviksringen 12 och 
12A i Saltsjöbaden inom ett villaområde. Båda fastigheterna ägs av samma 
fastighetsägare. Fastigheten Rösunda 42:6 omfattar 1340 kvadratmeter och fastigheten 
Rösunda 42:7 1350 kvadratmeter. Totalt omfattar de båda fastigheterna 2690 
kvadratmeter. Fastigheten Rösunda 42:6 är bebyggd med en huvudbyggnad om cirka 110 
kvadratmeter byggnadsarea. Fastigheten Rösunda 42:7 är bebyggd med två 
komplementbyggnader om totalt cirka 25 kvadratmeter byggnadsarea. Området är 
kuperat och ligger i sluttning där höjdskillnaden uppgår till cirka 7 meter. Fastigheterna är 
av naturtomtskaraktär med flertalet ekar och tallar samt inslag av berghällar. 
Huvudbyggnaden ligger i suterräng och har nationalromantiska drag med gulmålad 
träfasad, vita knutar och sadeltak. 
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Figur 2: Flygfoto över det berörda området. 

Gällande planer och övergripande intressen 
För fastigheterna gäller tre olika stadsplaner: stadsplan 88 från 1912, stadsplan 113 från 
1936 och stadsplan 152 från 1948. Genomförandetiden har löpt ut på samtliga 
stadsplaner. För området Garvkroken, där dessa fastigheter ligger, är den minsta tillåtna 
fastighetsstorleken 1400 kvadratmeter för villabebyggelse och 1000 kvadratmeter för 
parhus som sammanbyggs i fastighetsgräns. Om det finns särskilda skäl kan miljö- och 
stadsbyggnadsnämnden tillåta en minsta fastighetsstorlek på 600 kvadratmeter för 
parhus. För huvudbyggnader högre än 6 meter ska avståndet till fastighetsgränsen vara 
minst 6 meter, annars gäller ett avstånd på 4,5 meter. I huvudbyggnad får endast ett kök 
inredas, vilket innebär att endast en lägenhet får inredas per huvudbyggnad. Den totala 
byggnadsarean för huvudbyggnad och eventuella komplementbyggnader får inte 
överstiga en tiondel av fastighetsarean, och komplementbyggnader får inte användas som 
bostäder. 

Stadsplan 152, som är ett tillägg till stadsplanerna 88 och 113, infördes för att lösa 
problemet med att de befintliga planerna hindrade indelning av redan bebyggda 
fastigheter som inte uppfyllde kraven på minimistorlek. Enligt stadsplan 152 kan miljö- 
och stadsbyggnadsnämnden tillåta mindre fastighetsstorlekar än vad som anges i de 
tidigare planerna, så länge det inte hindrar en ändamålsenlig bebyggelse. Syftet med 
bestämmelsen var att kunna medgiva mindre fastighetsstorlekar för redan bebyggda 
fastigheter där kraven på minsta fastighetsstorlek inte var praktiskt genomförbara. 
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För fastigheterna gäller även tomtindelning för kvarteret Gropen som vann laga kraft år 
1968. Tomtindelningen reglerar fastighetsindelningen med exakta gränser som 
överensstämmer med dagens fastighetsindelning. Det innebär att avvikelser från 
tomtindelningen i regel inte är möjliga att genomföra.  

 
Figur 3: Bilden visar tomtindelning för Gropen. Rosa linjer är föreslagna tomtgränser i tomtindelningen. 

Enligt de områdesvisa riktlinjerna i gällande översiktsplan för Nacka från 2018 anges det 
berörda områdets användning som gles blandad bebyggelse (Bg18, Östra och södra 
Rösunda). I beskrivningen av områdets utveckling framgår att områdets karaktär och 
skala bör behållas. Någon ny bebyggelse planeras inte inom området men vissa 
kompletteringar kan vara aktuella.  

Området berörs av riksintresse för kulturmiljövård (Saltsjöbadens centrala delar) och är 
av lokalt intresse för kulturmiljövården. Typiskt för området är stora tomter med 
individuellt placerade villor. Ändringar på befintlig bebyggelse ska utföras varsamt och 
anpassas till de befintliga karaktärsdragen. Tillbyggnader ska underordnas 
huvudbyggnaden och ges en placering, höjd, volym och utformning som anpassas till den 
ursprungliga byggnadens karaktär. Inför bygglovsprövning kan antikvarisk medverkan 
krävas. Eftersom området bedöms vara ett särskilt värdefullt bebyggelseområde enligt 8 
kapitlet 13 § plan- och bygglagen får de bygglovsbefriade så kallade attefallshus och 
attefallsåtgärderna inte utföras, enligt 9 kapitlet 4 d § plan- och bygglagen. 
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Figur 4: Flygfoto över närområdet. Det berörda området är inringat i rött, befintliga fastighetsgränser i brunt. 

Strax väster om det berörda området ligger det vilandeförklarade stadsbyggnadsprojektet 
Jaktvarvet. Syftet med projektet är att möjliggöra ny småskalig bostadsbebyggelse i södra 
Saltsjöbaden. Norr om det berörda området pågår planprojektet Kommendörsvägen. 
Syftet med projektet är att möjliggöra ett kommunalt övertagande av del av 
Kommendörsvägen samt en gångstig.  

 
Figur 5: Karta som visar pågående projekt i närheten av det berörda området. Orange färg innebär att 
projektet befinner sig i samrådsskede, gult skrafferat område innebär att projektet befinner sig i 
granskningsskede och att projektet är vilandeförklarat. 
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Sökandes förslag 
Planenheten mottog den 4 juli 2024 en begäran om planbesked för rubricerade 
fastigheter. Föreslagen markanvändning är bostäder. Sökande önskar upphäva 
tomtindelning för kvarteret Gropen. Syftet med upphävandet är att möjliggöra 
sammanläggning av fastigheterna Rösunda 42:6 och 42:7 så att det blir en fastighet med 
en huvudbyggnad. Detta skulle åtgärda den planstridighet som förhindrar 
fastighetsägarna från tillbyggnad av huvudbyggnaden på fastigheten Rösunda 42:6. 
Eftersom huvudbyggnaden delvis står på fastigheten Rösunda 42:7 är huvudbyggnaden 
planstridig sett till minsta avstånd till fastighetsgräns. Bygglovsansökan för tillbyggnad 
kan därför inte godkännas.  

Planenhetens bedömning 
Planenheten har, i enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prövat begäran om planbesked.  

Förslaget överensstämmer med intentionerna i kommunens översiktsplan från 2018. I de 
områdesvisa riktlinjerna för det berörda området framgår att områdets karaktär och skala 
bör behållas. Sökandes förslag att efter upphävande av tomtindelningen lägga ihop 
fastigheterna skulle innebära att den ursprungliga fastighetsindelningen blir gällande igen. 
Denna fastighetsindelning skulle bättre spegla hur fastigheten används idag samt har 
använts historiskt. Förslaget stämmer även överens med riksintresset för kulturmiljövård 
samt kulturmiljöprogrammet där det framgår att området karaktäriseras av stora tomter 
med individuellt placerade villor. Denna karaktär bibehålls om fastigheterna slås ihop. 
Vid tillbyggnad av huvudbyggnaden är det särskilt viktigt att tillbyggnaden underordnas 
huvudbyggnaden och ges en placering, höjd, volym och utformning som anpassas till den 
ursprungliga byggnadens karaktär. 

Det föreslagna upphävandet av tomtindelningen bedöms vara lämpligt att pröva i en 
planprocess. Under planprocessen kan möjligheten till ett förenklat standardförfarande 
undersökas, vilket innebär en kortare och enklare planprocess. Framtida sammanläggning 
av fastigheterna kräver en separat ansökan och förrättning hos Lantmäterimyndigheten i 
Nacka kommun. Framtida bygglovsprövning för tillbyggnad av huvudbyggnaden kräver 
antikvarisk medverkan för att säkerställa att riktlinjerna i kulturmiljöprogrammet följs och 
att den befintliga huvudbyggnadens karaktärsdrag respekteras. 

Detta planbesked anger bara om en planläggning bedöms som möjlig att påbörja. 
Planbeskedet anger en inriktning, under planprocessen utreds slutlig utformning och 
omfattning. Planbeskedet innebär ingen garanti för att en detaljplan slutligen kommer att 
antas. 

Lämplighetsbedömning  
Planenheten bedömer sökandes förslag att upphäva tomtindelningen som lämpligt att 
pröva i en planprocess. 
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De berörda fastigheterna har historiskt använts som en fastighet, vilket syns tydligt 
genom huvudbyggnadens placering. Avstyckningen som gjordes år 1968 har inte fungerat 
som tänkt, eftersom huvudbyggnaden aldrig revs. Att riva byggnaden idag bedöms 
olämpligt på grund av dess kulturhistoriska värden. Ett positivt planbesked möjliggör en 
sammanläggning av fastigheterna vilket i sin tur möjliggör för fastighetsägarna att utnyttja 
byggrätten och samtidigt bevara och vårda de kulturhistoriska värdena. 

Planenheten har bedömt konsekvenserna av att upphäva tomtindelningen. Efter 
upphävandet blir det möjligt att fastighetsindela på annat sätt än det som bestämts i 
tomtindelningen, det blir bland annat möjligt att sammanlägga fastigheterna då detta 
uppfyller minsta fastighetsstorlek om 1400 kvadratmeter. Det blir även möjligt att indela 
det berörda området i två fastigheter om minst 1000 kvadratmeter fastighetsarea vid 
uppförande av kopplat hus (parhus) som sitter ihop över fastighetsgränsen. Det 
möjliggör inte att området kan styckas till fler än två fastigheter, eftersom den 
sammanlagda fastighetsarean endast uppgår till 2690 kvadratmeter. Enligt S113 får 
fastigheterna även styckas ned till 600 kvadratmeter fastighetsarea vid uppförande av 
kopplat hus (parhus) om det finns särskilda skäl som godkännes av miljö- och 
stadsbyggnadsnämnden i lantmäteriförrättning.  

Fastighetsägarna avser att lägga samman de två berörda fastigheterna efter att 
tomtindelningen upphävts. Om fastighetsägarna i framtiden vill dela upp området i två 
villafastigheter igen, kommer minst en av de nya fastigheterna vara för liten enligt 
bestämmelser om minsta tillåtna fastighetsstorlek. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden kan 
godkänna en sådan avvikelse om det inte hindrar ett ändamålsenligt bebyggande, men då 
måste fastigheterna redan vara bebyggda. Eftersom endast en huvudbyggnad får 
uppföras per fastighet, kommer det därför inte vara möjligt att dela in området i två 
villafastigheter i framtiden. 

Eftersom ingen ny detaljplan kommer att tas fram, kommer de nuvarande regleringarna i 
stadsplan 88, 133 och 152 att fortsätta gälla även efter att den tomtindelningen upphävts. 
Detta betyder att byggrätter och andra regleringar förblir oförändrade. Inget ytterligare 
skydd för kulturmiljön kan heller införas. Planenheten bedömer dock att 
kulturmiljöprogrammet och riksintresset för kulturmiljö ger ett tillräckligt starkt skydd av 
kulturvärdena. 

Konsekvenser ur brottsförebyggande perspektiv 
Förslaget bedöms inte ha några konsekvenser ur ett brottsförebyggande perspektiv. 

Riktlinjer för bedömning av planbesked 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden har antagit riktlinjer för bedömning av planbesked 
den 16 september 2015, § 177. Riktlinjerna har antagits för att det ska bli tydligt när 
nämnden anser att en planändring är lämplig och när det inte är lämpligt. Vid ansökan 
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om planbesked finns det behov av att prioritera långsiktigt hållbara detaljplaner och 
planläggning för sammanhängande områden.  

Planenhetens bedömning överensstämmer med riktlinjerna. Sökandes förslag att lägga 
ihop fastigheterna överensstämmer med översiktsplanen och kulturmiljöprogrammet. 
Planenheten bedömer att förslaget är lämpligt att pröva i en planprocess.  

Detta beslut går inte att överklaga. 

Ekonomiska konsekvenser 
Debitering av planbeskedet sker enligt miljö- och stadsbyggnadsnämndens taxa. Faktura 
skickas separat. 

Konsekvenser för barn 
Konsekvenser för barn kommer vidare att utredas i planarbetet.  

Handlingar i ärendet 
• Tjänsteskrivelse daterad den 30 augusti 2024 
• Sökandes ansökan (2024-07-04) 

o Bilaga situationsplan 
 

Susanne Werlinder 
Enhetschef 
Planenheten 

 
Angela Jonasson 
Gruppchef Nacka 
Planenheten 

 

Carl Arvidsson 
Planarkitekt  
Planenheten 
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