Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

2024-09-11
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: MSN-2024-00166

Planbesked for fastigheten Rosunda 42:6 och 42:7,

Svartviksringen 12 i Saltsjobaden

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att det dr lampligt att préva atgarden i en

planprocess.

Planarbetet bedéms kunna inledas kvartal 2 2025. Beslut att anta planférslaget bedéms
kunna fattas 1 kvartal 1 2026. Denna bedomning dr preliminir och beroende av framtida
prioriteringar av planligening. Detaljplanen avses att antas av milj6- och

stadsbyggnadsnimnden.
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Ro6d markering motsvarar planbeskedets omfattning och lige i kommunen.
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Sammanfattning av arendet
En ans6kan om att pabérja planarbete for att upphiva tomtindelning for fastigheterna

Rosunda 42:6 och 42:7 1 Saltsjobaden har inkommit. Fastigheten Rosunda 42:6 ar
bebyged med en huvudbyggnad som delvis stir pa fastigheten Rosunda 42:7. Detta
strider mot gallande bestimmelser om minsta avstand till fastighetsgrins 1 befintliga
detaljplaner vilket innebir att byggnaden ér planstridig. For att atgirda planstridigheten
vill fastighetsigarna genom lantmiteriforrittning géra en sammanliggning av
fastigheterna sa att det blir en fastighet med en huvudbyggnad. Efter sammanlidggningen
kan byggritten for tillbyggnad utnyttjas. Gillande tomtindelning f6r kvarteret Gropen
behover upphivas for att mojliggéra sammanliggningen och 1 forlingningen
tillbygenaden.

Sammantaget dar bedomningen att s6kandes forslag att upphava tomtindelningen ér
limpligt att préva i en planprocess. De berorda fastigheterna har historiskt anvints som
en fastighet, vilket syns tydligt genom huvudbyggnadens placering. Sokandes forslag att
efter upphivande av tomtindelningen sammanlagga fastigheterna skulle innebira att
fastighetsindelningen bittre speglar den verkliga och historiska anvindningen.

Forslaget Overensstimmer med intentionerna 1 kommunens oversiktsplan, i de
omradesvisa riktlinjerna for det ber6rda omradet framgar att omradets karaktir och skala
bor behallas. Forslaget stimmer dven Gverens med riksintresset for kulturmiljévard samt
kulturmiljoprogrammet dir det framgar att omradet karaktériseras av stora tomter med
individuellt placerade villor vars karaktar ska behallas och respekteras. Ett positivt
planbesked méjliggdr en sammanlidggning av fastigheterna vilket i sin tur mojliggor for
fastighetsigarna att utnyttja byggritten och samtidigt bevara och varda de
kulturhistoriska virdena.

Arendet

Bakgrund

Fastigheterna Résunda 42:6 och 42:7 avstyckades fran fastigheten Résunda 2:27 ar 1968.
Vid denna tidpunkt fanns en huvudbyggnad pa ursprungsfastigheten som efter
avstyckningen skulle komma att hamna pa fastighetsgrinsen mellan Rosunda 42:6 och
42:7. Eftersom en siadan placering inte dr planenlig avseende minsta avstand till
fastighetsgrans kriavdes ett rivningslov pa den befintliga huvudbyggnaden for att
avstyckningen skulle kunna genomféras. Detta limnades in av den davarande
fastighetsagaren. Da rivning av byggnaden aldrig genomférdes star huvudbyggnaden idag
kvar pa sin ursprungliga plats pa bade fastigheten Rosunda 42:6 och 42:7.
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Figur 1: Bilden visar ett urklipp frin stadsplan 113 innan fastigheterna Résunda 42:6 och 42:7 styckades av
fran Résunda 2:27. Det berérda omradet 4dr markerat i rott.

Forutsattningar

De aktuella fastigheterna Résunda 42:6 och 42:7 ir beldgna pa Svartviksringen 12 och
12A 1 Saltsj6baden inom ett villaomrade. Bada fastigheterna dgs av samma
fastighetsigare. Fastigheten Rosunda 42:6 omfattar 1340 kvadratmeter och fastigheten
Rosunda 42:7 1350 kvadratmeter. Totalt omfattar de bada fastigheterna 2690
kvadratmeter. Fastigheten Résunda 42:6 dr bebyggd med en huvudbyggnad om cirka 110
kvadratmeter byggnadsarea. Fastigheten Résunda 42:7 dr bebyged med tva
komplementbyggnader om totalt cirka 25 kvadratmeter byggnadsarea. Omradet ar
kuperat och ligger i sluttning dar héjdskillnaden uppgar till cirka 7 meter. Fastigheterna ar
av naturtomtskaraktir med flertalet ekar och tallar samt inslag av berghallar.
Huvudbyggnaden ligger i suterring och har nationalromantiska drag med gulmalad
trifasad, vita knutar och sadeltak.
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Gillande planer och 6vergripande intressen

For fastigheterna giller tre olika stadsplaner: stadsplan 88 fran 1912, stadsplan 113 fran
1936 och stadsplan 152 fran 1948. Genomférandetiden har 16pt ut pa samtliga
stadsplaner. Fér omradet Garvkroken, dir dessa fastigheter ligger, dr den minsta tillitna
fastighetsstorleken 1400 kvadratmeter for villabebyggelse och 1000 kvadratmeter f6r
parhus som sammanbyggs 1 fastighetsgrins. Om det finns sdrskilda skil kan milj6- och

stadsbyggnadsnimnden tillita en minsta fastighetsstorlek pa 600 kvadratmeter for
parhus. Fér huvudbyggnader hégre dn 6 meter ska avstandet till fastighetsgrinsen vara
minst 6 meter, annars giller ett avstaind pa 4,5 meter. I huvudbyggnad far endast ett kok
inredas, vilket innebir att endast en ligenhet far inredas per huvudbyggnad. Den totala
byggnadsarean f6r huvudbyggnad och eventuella komplementbyggnader far inte
Overstiga en tiondel av fastighetsarean, och komplementbyggnader far inte anvindas som
bostader.

Stadsplan 152, som ir ett tilldgg till stadsplanerna 88 och 113, inférdes for att 16sa
problemet med att de befintliga planerna hindrade indelning av redan bebyggda
fastigheter som inte uppfyllde kraven pa minimistorlek. Enligt stadsplan 152 kan milj6-
och stadsbyggnadsnimnden tillita mindre fastighetsstorlekar 4n vad som anges i de
tidigare planerna, sa linge det inte hindrar en dndamalsenlig bebyggelse. Syftet med
bestimmelsen var att kunna medgiva mindre fastighetsstorlekar f6r redan bebyggda
fastigheter dir kraven pa minsta fastighetsstorlek inte var praktiskt genomférbara.
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For fastigheterna giller dven tomtindelning f6r kvarteret Gropen som vann laga kraft ar
1968. Tomtindelningen reglerar fastighetsindelningen med exakta grinser som
overensstimmer med dagens fastighetsindelning. Det innebdr att avvikelser fran

tomtindelningen i regel inte 4r mojliga att genomfora.
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Figur 3: Bilden visar tomtindelning for Gropen. Rosa linjer 4r féreslagna tomtgrinser i tomtindelningen.

I+

Enligt de omradesvisa riktlinjerna i gillande Oversiktsplan for Nacka fran 2018 anges det
berérda omradets anvindning som gles blandad bebyggelse (Bg18, Ostra och sédra
Rosunda). I beskrivningen av omradets utveckling framgar att omradets karaktir och
skala bor behallas. Nagon ny bebyggelse planeras inte inom omradet men vissa
kompletteringar kan vara aktuella.

Omrédet ber6rs av riksintresse f6r kulturmiljévard (Saltsjobadens centrala delar) och ir
av lokalt intresse for kulturmiljovarden. Typiskt f6r omradet ar stora tomter med
individuellt placerade villor. Andringar pa befintlig bebyggelse ska utféras varsamt och
anpassas till de befintliga karaktirsdragen. Tillbyggnader ska underordnas
huvudbyggnaden och ges en placering, h6jd, volym och utformning som anpassas till den
ursprungliga byggnadens karaktir. Infor bygglovsprévning kan antikvarisk medverkan
krivas. Eftersom omradet bedéms vara ett sarskilt virdefullt bebyggelseomride enligt 8
kapitlet 13 § plan- och bygglagen far de bygglovsbefriade sa kallade attefallshus och
attefallsatgirderna inte utforas, enligt 9 kapitlet 4 d § plan- och bygglagen.
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Figur 4: Flygfoto 6ver niromradet. Det ber6rda omradet ér inringat i r6tt, befintliga fastighetsgrinser i brunt.

Strax vister om det berérda omradet ligger det vilandeforklarade stadsbyggnadsprojektet
Jaktvarvet. Syftet med projektet dr att mojliggéra ny smaskalig bostadsbebyggelse i sédra
Saltsjobaden. Norr om det berérda omridet pagar planprojektet Kommendérsvagen.

Syftet med projektet dr att mojliggdra ett kommunalt Gvertagande av del av
Kommendorsvigen samt en gangstig.

Figur 5: Karta som visar pagdende projekt i nirheten av det berérda omradet. Orange fiarg innebir att
projektet befinner sig i samradsskede, gult skrafferat omrade innebir att projektet befinner sig i
granskningsskede och att projektet idr vilandeforklarat.
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Sokandes forslag

Planenheten mottog den 4 juli 2024 en begiran om planbesked f6r rubricerade
fastigheter. Foreslagen markanvindning dr bostidder. S6kande 6nskar upphéva
tomtindelning f6r kvarteret Gropen. Syftet med upphavandet ar att mojliggora
sammanlidgening av fastigheterna Résunda 42:6 och 42:7 sa att det blir en fastighet med
en huvudbyggnad. Detta skulle atgirda den planstridighet som forhindrar
fastighetsdgarna fran tillbyggnad av huvudbyggnaden pa fastigheten Résunda 42:06.
Eftersom huvudbyggnaden delvis stir pa fastigheten Résunda 42:7 dr huvudbyggnaden
planstridig sett till minsta avstand till fastighetsgrins. Bygglovsansokan for tillbyggnad
kan ddrfor inte godkinnas.

Planenhetens bedémning
Planenheten har, i enlighet med 5 kap. 5 § PBL, provat begiran om planbesked.

Forslaget Gverensstimmer med intentionerna 1 kommunens 6versiktsplan fran 2018. I de
omradesvisa riktlinjerna f6r det ber6rda omradet framgar att omradets karaktir och skala
bor behillas. S6kandes forslag att efter upphivande av tomtindelningen ldgga ihop
fastigheterna skulle innebira att den ursprungliga fastighetsindelningen blir gillande igen.
Denna fastighetsindelning skulle bittre spegla hur fastigheten anviands idag samt har
anvints historiskt. Forslaget stimmer dven 6verens med riksintresset for kulturmiljovard
samt kulturmiljéprogrammet dar det framgar att omradet karaktiriseras av stora tomter
med individuellt placerade villor. Denna karaktir bibehalls om fastigheterna slas ihop.
Vid tillbyggnad av huvudbyggnaden ar det sarskilt viktigt att tillbyggnaden underordnas
huvudbyggnaden och ges en placering, h6jd, volym och utformning som anpassas till den

ursprungliga byggnadens karaktir.

Det téreslagna upphavandet av tomtindelningen bedoms vara lampligt att prova i en
planprocess. Under planprocessen kan moijligheten till ett férenklat standardférfarande
undersokas, vilket innebdr en kortare och enklare planprocess. Framtida sammanliggning
av fastigheterna kriver en separat ansdkan och forrittning hos Lantmiterimyndigheten i
Nacka kommun. Framtida bygglovsprévning for tillbyggnad av huvudbyggnaden kraver
antikvarisk medverkan for att sikerstilla att riktlinjerna i kulturmiljéprogrammet £6ljs och
att den befintliga huvudbyggnadens karaktirsdrag respekteras.

Detta planbesked anger bara om en planliggning bedéms som mdjlig att paborja.
Planbeskedet anger en inriktning, under planprocessen utreds slutlig utformning och
omfattning. Planbeskedet innebir ingen garanti for att en detaljplan slutligen kommer att

antas.
Lamplighetsbedémning

Planenheten bedémer s6kandes férslag att upphiva tomtindelningen som limpligt att

préva i en planprocess.
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De berorda fastigheterna har historiskt anvints som en fastighet, vilket syns tydligt
genom huvudbyggnadens placering. Avstyckningen som gjordes ar 1968 har inte fungerat
som tinkt, eftersom huvudbyggnaden aldrig revs. Att riva byggnaden idag bedoms
olimpligt pa grund av dess kulturhistoriska virden. Ett positivt planbesked méjliggor en
sammanlidgening av fastigheterna vilket 1 sin tur mojliggor f6r fastighetsigarna att utnyttja
byggritten och samtidigt bevara och virda de kulturhistoriska virdena.

Planenheten har bedomt konsekvenserna av att upphiva tomtindelningen. Efter
upphivandet blir det méjligt att fastighetsindela pa annat sétt dn det som bestimts 1
tomtindelningen, det blir bland annat moijligt att sammanligga fastigheterna da detta
uppfyller minsta fastighetsstorlek om 1400 kvadratmeter. Det blir dven méjligt att indela
det ber6rda omradet i tva fastigheter om minst 1000 kvadratmeter fastighetsarea vid
uppforande av kopplat hus (parhus) som sitter ithop Over fastighetsgrinsen. Det
mojliggor inte att omradet kan styckas till fler dn tva fastigheter, eftersom den
sammanlagda fastighetsarean endast uppgar till 2690 kvadratmeter. Enligt S113 far
fastigheterna dven styckas ned till 600 kvadratmeter fastighetsarea vid uppforande av
kopplat hus (parhus) om det finns sirskilda skil som godkinnes av miljé- och
stadsbyggnadsnamnden 1 lantmateriforrittning.

Fastighetsidgarna avser att lagga samman de tva berorda fastigheterna efter att
tomtindelningen upphavts. Om fastighetsigarna i framtiden vill dela upp omradet i tva
villafastigheter igen, kommer minst en av de nya fastigheterna vara for liten enligt
bestimmelser om minsta tillatna fastighetsstorlek. Milj6- och stadsbyggnadsnamnden kan
godkinna en sadan avvikelse om det inte hindrar ett iandamalsenligt bebyggande, men da
maste fastigheterna redan vara bebyggda. Eftersom endast en huvudbyggnad far
uppforas per fastighet, kommer det darfor inte vara moijligt att dela in omradet i tva
villafastigheter i framtiden.

Eftersom ingen ny detaljplan kommer att tas fram, kommer de nuvarande regleringarna i
stadsplan 88, 133 och 152 att fortsatta gilla aven efter att den tomtindelningen upphavts.
Detta betyder att byggritter och andra regleringar forblir of6randrade. Inget ytterligare
skydd for kulturmiljon kan heller inféras. Planenheten bedémer dock att
kulturmiljéprogrammet och riksintresset for kulturmiljo ger ett tillrackligt starkt skydd av
kulturvirdena.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
Forslaget bedoms inte ha ndgra konsekvenser ur ett brottsforebyggande perspektiv.

Riktlinjer for bedomning av planbesked

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har antagit riktlinjer f6r bedomning av planbesked
den 16 september 2015, § 177. Riktlinjerna har antagits for att det ska bli tydligt nir
nimnden anser att en planindring r limplig och nir det inte dr lampligt. Vid ansékan
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om planbesked finns det behov av att prioritera langsiktigt hallbara detaljplaner och
planliggning f6r sammanhingande omraden.

Planenhetens bedomning 6verensstimmer med riktlinjerna. S6kandes forslag att lagga
thop fastigheterna 6verensstimmer med 6versiktsplanen och kulturmiljéprogrammet.
Planenheten bedémer att forslaget ar lampligt att préva i en planprocess.

Detta beslut gar inte att 6verklaga.

Ekonomiska konsekvenser
Debitering av planbeskedet sker enligt milj6- och stadsbyggnadsnimndens taxa. Faktura

skickas separat.

Konsekvenser for barn
Konsekvenser for barn kommer vidare att utredas 1 planarbetet.

Handlingar i drendet
e Tjansteskrivelse daterad den 30 augusti 2024
e Sokandes ansokan (2024-07-04)
o Bilaga situationsplan

Susanne Werlinder Angela Jonasson Carl Arvidsson
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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