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Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden

ERSTAVIK 20:8 JAGARVAGEN 13)
Ansokan om bygglov for Forhandsbesked for nybyggnad av
enbostadshus

Forslag till beslut
Ans6kan avslds med stod av 9 kapitlet 17 § plan- och bygglagen (2010:900).

Foljande avgifter debiteras i samband med detta beslut, enligt taxa faststilld av
kommunfullmiktige (faktura skickas separat):
- avgiften for avslagsbeslutet dr 8 525 kronor,

Detta beslut har fattats enligt milj6- och stadsbyggnadsnimndens delegationsordning punkt
S1 och S3.

Tidigare beslut
‘ Detta beslut ersitter beslut i arendet den 21 oktober 2020, MSU § 104,/2020.

Arendet

Fastigheten som ber6rs av ansokan dr beligen utanfér detaljplanelagt omrade.
Fastigheten upptar 1 284 kvm och ir bebyged med ett enbostadshus med cirka
70 kvm byggnadsarea. Befintlig byggnad ir placerad pa fastighetens 6stra del.

Ansokan giller férhandsbesked f6r uppforande av ytterligare ett enbostadshus pa
fastighetens vistra del och att fastigheten styckas av. Enligt forslaget ska den fastighet som
tillskapas bli 684 kvm och enbostadshuset upptar 100 kvm byggnadsarea.

Det foreslagna enbostadshuset dr placerat pa den kuperade vastra delen av fastigheten och
uppfors i tre vaningar med pulpettak och en utkragande balkong pa entrésidan mot gatan.
Byggnaden upptar ca 240 kvm bruttoarea och ca 20 kvadratmeter 6ppenarea. Gatufasadens
takfot ligger ca 8,8 meter Gver gatans niva och nockhdjden ligger ca 10,5 meter Gver gatans
niva.
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Pa det nedersta vaningsplaneras finns ett garage och en intern hiss som tillgodoser kravet pa
tillgédnglighet. Stodmurar uppfoérs mot gatan.

Planforutsattningar

Fastigheten ligger utanfér planlagt omrade men inom sammanhallen bebyggelse. I Nacka
kommuns oversiktsplan anges omradet som gles blandad bebyggelse. Omradet omfattar
smahusbebyggelse frin 1 huvudsak 1900-talets forsta halft. Omradets karaktir och skala bor
behallas. Nagon nybebyggelse planeras inte inom omradet, men enstaka kompletteringar
kan vara aktuella.

Yttrande fran grannar
Ett grannehorande gjordes 2020-07-05 for ett forslag som inkom 2020-06-09. Synpunkter
kom in fran dgarna till fastigheterna Erstavik 20:7, Erstavik 20:9 och Erstavik 19:18.

Sammanfattningsvis handlar synpunkterna bland annat om att Hasthagen i Nacka har en
unik milj6 som relativt vil bevarats sedan dess egentliga start pa 30-talet. Aven om manga
av fastigheterna har sin individuella sarprigel och charm si har omradet en mycket tydlig
identitet. Alla tomter dr utan undantag sma i Hasthagen. De fa avstyckningar som har
genomforts har resulterat i att de nya fastigheterna kinns intrangda vilket paverkar
livskvalitet och fastighetsvirde f6r omgivande fastigheter. De allra flesta hus i Hasthagen
har ett eller tvd plan. En treplansvilla pa det lilla bergsomradet dr olampligt och inte i linje
med omradets tradition.

Grannarna hinvisar till 6versiktsplanens avsnitt om att omradets karaktir och skala bor
behallas. Den del av fastigheten som nu planeras att avstyckas och bebyggas har av
torklarliga skl inte kunnat utnyttjas till fullo av befintliga fastighetsidgare eftersom den bestar
av ett berg, med branta sluttningar pa 6mse sidor av fastighetsgrinsen. Att bebygga berget
enlig ansokan innebir ingrepp som kommer att paverka naturen och omkringliggande
fastigheter bland annat genom omfattande springningsarbete. Det foreslagna huset upptar en
stor del av fastigheten vars utformning med ett fem meters stup gor det i princip omdoijligt att
na den ena delen av fastigheten utan att ga runt och ga in bakvigen fran Jagarvagen. Da
fastigheten endast bestar av ett berg leder till att byggnaden blir vildigt dominerande pa fastigheten
och inte smilter in 1 naturen eller den omgivande bebyggelsen. Utformningen av byggnaden kommer
med sin stotlek och hojd totalt férindra omgivningen och leda till att omgivande fastigheter far
betydligt mindre sol sarskilt under den moérka delen av aret.

Grannehorande f6r det bearbetade forslaget som inkom 2020-08-31 har inte gjorts.

Yttrande fran sokande

Yttrande som inkom 2020-08-31

Efter grannehorande och synpunkter som togs upp 1 samband med det har byggnaden i
ansokan reviderats. Utgangspunkten har varit att utforma en byggnad som anpassas till
tomtens kuperade terring och samtidigt tar tillvara pa det fria liget med fantastisk utsikt
mot Stockholm innerstad i norr. Fokus har dven riktats mot att skapa en genomarbetad
form och ett uttryck som harmonierar vil med Hasthagens i 6vrigt mycket varierande
bebyggelse.
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Husets placering ger ett generdst avstind till omkringliggande bebyggelse och ska upplevas
naturlig och inte inklaimd. Avstiand mellan fasad pa byggnaden i ansékan och fasad hos
bostadshus pa fastigheten Erstavik 20:7 i vister dr 15 meter. I sydvist ligger Erstavik 20:9
som inte besviras av byggnaden i ansékan da den ligger helt under dess markniva.

I den reviderade ansokan har byggnadsarea (BY A) minskats till 100 kvm dér en foéreslagen
storlek pa avstyckning av fastigheten med 684 kvm ger styckningslotten ett exploateringstal
pa 14,6%. Den befintliga fastigheten ir idag bebyged med knappt 70 kvm BYA vilket ger
ett exploateringstal pa 5,5%. Efter avstyckning ger det stamfastigheten ett exploateringstal
om ca 11%.

Likt flertalet andra hus i omradet dr byggnaden i ansékan utformad med tva vaningar samt
killare med garagedel. Byggnadshojden ar 4,93 meter (nockhdjd 6,23 meter) raknat frin
medelmarksniva (BBR 2016:30).

Det 6vre vaningsplanet forskjuts bakat for att ge avtrappande uttryck mot gatan och
undvika att en stor fasadyta bildas. Taket sluttar framat for att likasda minimera volymen mot
gatan och samtidigt komplettera glaspartierna i norr med mojlighet till intag av dagsljus dven
fran soder. Killaren utformas med entré vid sidan av en garagedel dir hiss upp till det
tillgdngliga planet med vardagsrum, kbk och badrum finns.

Yttrande som inkom 2020-10-06

Det finns ett stort behov av nya bostider.

Tomten Erstavik 20:8 dr unik utifran flera perspektiv. Tomtytan ér storre dn hos flertalet
fastigheter 1 omgivningen. De for avstyckning avsedda tomtdelarna ar visserligen mindre dn
medelvirdet for tomtytor i stadsdelen, men inte unikt sma. Nyttjandegraden
(exploateringstalet) hos Erstavik 20:8 dr exceptionell da den ligger lingt under medelvirdet
tor omradet, och dven efter avstyckning dr inom medel i férhallande till andra fastigheter i
omradet (se Bilaga 2. Stapeldiagram)

Den foreslagna avstyckade tomtdelen bestar i dagsliget till stor del av en bergssluttning av
lagt virde utan moijligheter till exempelvis tridgardsskotsel.

Bemoétande av granneyttrande:

Man hianvisar ocksa till ““avstyckningar som har resulterat i att de nya fastigheterna kanns
intringda vilket paverkar livskvalitet och fastighetsvirde f6r omgivande fastigheter ™.
Utsagan ir anekdotisk men uttrycker samtidigt ansprak pa att vara allmingiltig och borde
darfor inte beaktas. Pastaendet att paverkan pa fastighetsvirde f6r omgivande fastigheter ar
obelagt och mycket tveksamt. Tvirtom kan fastighetsvirden 6ka med minskade kommunala
kostnader med effektivare utnyttjande av befintlig infrastruktur.

Bemétande av skil f6r beslut:

Tomternas storlek efter avstyckning dr inte unika for stadsdelen Histhagen, dir minsta
tomtstorlek for nirvarande dr 442 kvm.

I Skal 61 beslut beskrivs byggnaden férsatligt som bestaende av tre vaningar, men exemplet
pa byggnad i ans6kan bestar av killare med garage och tva vaningar. Da omradet ¢j
omfattas av detaljplan eller omradesbestimmelser finns heller inga vaningsantal att f6rhalla
sig till och den totala byggnadshéjden dr varken exceptionellt hog eller lag i1 jaimforelse med
andra byggnader i omradet.




4(6)

Vidare beskrivs byggnaden som ”dominerande i stadsbilden” och att den inte f6ljer den
”6vriga bebyggelsens struktur”. Det visuella intrycket av fasaden mot gatan kan knappast
upplevas som avvikande jamfért med karaktiren hos andra byggnader i omradet som
framforallt bestar av hus i 1-4 plan med eller utan kallare (se Bilaga 1. Foton).

Vi anser att den foreslagna byggnaden i storlek och placering vil passar in i omgivningen
och 6vrig bebyggelsestruktur, att allméinna intressen gynnas genom att regionen med sin
stora bostadsbrist far ett tillskott av bostad limplig f6r barnfamilj utan pataglig inkriktande
av naturresurser, och med en effektivisering av befintlig infrastruktur

Skal till beslut
Detta beslut ersitter beslut i drendet den 21 oktober 2020, MSU § 104/2020.

Fastigheten ligger utanfor detaljplanelagt omrade och omfattas inte av omrades-
bestimmelser. Fastigheten ligger inom sammanhallen bebyggelse. I Nacka kommuns
oversiktsplan anges omradet som gles blandad bebyggelse. Omradet omfattar
smahusbebyggelse frin i huvudsak 1900-talets forsta halft. Omradets karaktir och skala bor
behallas. Nagon nybebyggelse planeras inte inom omradet, men enstaka kompletteringar
kan vara aktuella.

Enligt 2 kapitlet 1 § plan- och bygglagen ska hinsyn tas till bade allminna och enskilda
intressen. Enligt 2 kapitlet 4 och 6 §§ punkt 1 plan- och bygglagen far mark tas i ansprak for
att bebyggas endast om marken fran allmin synpunkt dr limplig f6r dndamalet. Bebyggelse
och byggnadsverk ska utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som ar
limpligt med hinsyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen
och intresset av en god helhetsverkan. Enligt 8 kapitlet 9 § ska en obebyggd tomt som ska
bebyggas ordnas pa ett sitt som ar limpligt med hinsyn till stads- eller landskapsbilden och
till natur- och kulturvirdena pa platsen. Tomten ska ordnas sa att naturforutsattningarna sa
laingt mojligt tas till vara.

En jaimforelse av fastighetsstorlekarna i niromradet ger resultatet att 37 fastigheter har
storleken mellan 818 och 1 796 kvm med en genomsnittlig storlek pa 1 015 kvm.

En styckning skulle medféra att det blir tva relativt sma fastigheter med strax 6ver 600 kvm
tomtarea. Det finns tva tomter i niromradet som har 440 respektive 492 kvadratmeter
tomtarea. Pa dessa tomter dr ett parhus placerat dver tomtgrinsen och byggnaden och
tomtstorlekarna dr inte representativa fér omradet och didrmed inte medtagna 1 jaimforelsen.

Det befintliga bostadshuset ar placerat pa den idag byggbara delen av fastigheten i Gster.
Den vistra delen av fastigheten ér kuperad vilket innebir omfattande markforindringar f6r
att kunna placera en byggnad dir. Den foreslagna byggnaden dr i tre plan med pulpettak
och en utkragande del pa entrésidan och stédmurar mot gatan och byggnaden.
Gatufasadens takfot ligger ca 8,8 meter Gver gatans niva och nockhéjden ligger ca 10,5
meter Over gatans niva.

Nimnden f6ljer plan- och bygglagen, plan- och byggfoérordningen, féreskrifter och aktuell
rittspraxis 1 bedémningarna av vaningsantal. I plan- och byggférordningen 1 kap § 4
definieras vad som ir en killare "En killare ska anses vara en vaning endast om golvets
Oversida i vaningen narmast ovanfor killaren ligger mer dn 1,5 meter 6ver markens
medelnivi invid byggnaden." Enligt aktuell rittspraxis tillkommer foljande kriterier: det
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visuella intrycket (bl a storlek och utformning av fénster och dorrar), avsedda
anvindningssatt av rummen i killaren och att golvnivan ligger under omgivningens
markniva skall inga. Enligt den sektion som ér inskickad ligger golvnivan i samma niva som
marken pé gatan vilket medfor att ytan bedéms som vaning och inte killare. Forslaget
bedoms dirmed vara tre vaningar.

Nimnden bedémer vid en avvigning mellan det enskilda intresset att stycka av fastigheten
och bygga ytterligare ett enbostadshus och det allmidnna intresset av en god stadsbild och
sparsamhet med naturresurser att det allmianna intresset viger tyngre.

Nimnden bedomer vidare att den foreslagna byggnaden med byggnadsvolym med tre
vaningar och pulpettak avviker frin den befintliga karaktiren av bebyggelsen i omradet som
frimst bestar av en- och tvaplanshus med sadeltak.

Nimnden bedomer vidare att den forslagna byggnaden inte dr limpligt med hansyn till
stads- eller landskapsbilden eller till natur- och kulturvirdena pa platsen. Den foreslagna
byggnaden placeras hogre upp dn vriga byggnader i omréadet vilket inte bidrar till en god
helhetsverkan av bebyggelsestrukturen.

Sammanfattningsvis medfor en styckning att tva fastigheter med en f6r omgivningen
avvikande storlek skapas. Storleken och placeringen av det foreslagna huset blir ett
dominerande inslag i stadsbilden som inte foljer den 6vriga bebyggelsens struktur. Att
tillféra ytterligare en byggnadsvolym pa platsen bedéms inte harmonisera med 6vrig
bebyggelsestruktur och idr inte limpligt med hinsyn till stads- och landskapsbild.
Ansékan om férhandsbesked enligt 9 kap. 17 § plan- och bygglagen f6r nybyggnad av
enbostadshus avslis dirfor.

Nytt beslut fattas i drendet da myndighetsutskottet vid det forsta beslutet endast fick en
sammanfattande beskrivning av s6kandens andra yttrande den 6 oktober 2020 och inte hade
tillgang till yttrandet i sin helhet.

Bygglovenheten
Kerstin Starborg Maria Melcher
Handldggare Enhetschef
Bilagor
1. Ansokan
2. Ritningar
3. Yttrande frin grannar av forslag som inkom 2020-06-09
| 4. Yttrande och bilagor fran sékande som inkom 2020-08-31 och 2020-10-06
5. Foton fran platsbesck 2020-09-08
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Det blamarkerade omradet inom den roda ringen visar aktuell fastighet.



