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Milj6- och stadsbyggnadsnamnden
Nacka kommun

Nacka den 23 mars 2023

ERSTAVIK 23:3, PASSVAGEN 4
Ansokan om forhandsbesked for nybyggnad av enbostadshus

Vi har fatt mojlighet att yttra oss dver kommunens stallningstagande gallande var ansékan om
forhandsbesked avseende bygglov fér nybyggnad av enbostadshus pa fastigheten Erstavik
23:3, enligt vilket bygglov inte kan paréknas. Arendet kommer att behandlas vid Miljé- och

stadsbyggnadsnamndens sammantrade den 19 april 2023.

Bakgrund
Ansdkan omfattar ett forhandsbesked for nybyggnation av ett enbostadshus i tva vaningar

infor en avstyckning av fastigheten. Byggnaden har en byggnadsarea om 90 kvm och en

nockhojd pa 7 meter fran gatan. Avstand till tomtgrans ar 4,5 meter.

Tomten Erstavik 23:3 ar idag 1216 kvm stor och féreslas styckas i tva tomter om vardera 600
kvm. Vid en avstyckning skulle den avstyckade fastigheten bebyggas med cirka 15 %
byggnadsarea. Befintlig byggnad har beviljats bygglov, enligt vilket den befintliga fastigheten,

efter avstyckning kommer att bebyggas med cirka 17%.

Ansdkan om avstyckning |I6per parallellt med detta arende hos Lantmateriet i Nacka
kommun. Vid muntliga kontakter med lantmateriet har vi fatt ett preliminart besked om att
forutsattningarna finns for en avstyckning. Vid bedémningen har lantmateriet tagit hansyn till
bl.a. vatten, avlopp, el, infartsvagar, parkeringar samt att det finns tillrackligt med plats for
rekreation kring byggnaderna. Tillfart till befintlig fastighet kommer vid en avstyckning att ske

via en servitutsvag, vilkken kommer att I6pa langs med den avstyckade fastigheten vasterut.

Omradet Hasthagen

Omradet Hasthagen ligger utanfor detaljplanelagt omrade men inom sammanhallen

bebyggelse. Befintliga byggnader i omradet ar av varierande storlek och ar oregelbundet



placerade i landskapet. Omradet ligger i en sluttning mot Jarlasjon i norr, och manga av
tomterna ar branta och bestar i olika grad av berg eller bergsknallar. Befintlig bebyggelse har
inte nagon enhetlig arkitektonisk utformning eller struktur. Vi bifogar fotocollage, (bilaga 1),

med nagra exempel pa den stora variationen av byggnader och gestaltning i omradet.

Var tomt Erstavik 23:3

Var tomt Erstavik 23:3 ar i dagslaget 1.216 kvm stor. Det ar en plan tradgardstomt med stora

delar grasmatta. Marken pa tomten ligger ca 40 cm lagre an gatunivan och tomten som
angransar i vaster. Tomten som angransar i dster ligger mellan 1-3 meter hogre. | sdder
angransar tomten Nackareservatet med stora obebyggda ytor och mycket gronska. | fonden i

soder finns ett hogt berg.

Det befintliga bostadshuset ligger langt sdderut pa tomten, vilket Iamnar en stor yta obebyggd
mot gatan. Garaget som idag star pa tomten kommer att rivas och bostadshuset kommer i
enlighet med det beviljade bygglovet i mycket begransad omfattning att breddas mot Gster
(drygt 2 meter). Bostadshuset har, och kommer aven efter en eventuell avstyckning av

fastigheten, att ha gott om rekreations- och funktionsytor at alla hall kring byggnaden.

Vi bifogar fotografier éver tomten med den narmaste omgivningen (bilaga 2) fér att ndAmnden

ska fa en uppfattning om tomt, omgivning och befintlig byggnation.

Oversiktsplan
I Nacka kommuns 6versikisplan anges féljande gallande omradet Hasthagen. "Omradet

innefattar gles blandad bebyggelse och omfattar smahusbebyggelse fran i huvudsak 1900-
talets forsta halft. Omradets karaktar och skala bér behallas. Nagon nybebyggelse planeras

inte inom omradet, men enstaka kompletteringar kan vara aktuella.”

Vara synpunkter pa kommunens forslag till beslut

Fértatning av Hasthagen
Kommunen har angivit att ytterligare fortatning skulle medféra att omradet tappar sin

karaktar. Vi delar inte denna bedémning.

| brist pa tvingande regler i en detaljplan, ar det dversiktsplanen for omradet som blir
vagledande. Oversiktsplanen uttrycker de allménna intressena for ett omrade och hur starka
dessa ar. Oversiktsplanen &r inte bindande, men kan ge vagledning for hur den byggda

miljon ska utvecklas och bevaras.



Vid bygglovsbedémningen fér omraden utanfoér detaljplan, ska inte bara de allméanna
intressena som utrycks i Oversiktsplanen tas i beaktande, utan aven den enskildes intressen
av den sokta atgarden. Vi anser som utgangspunkt att éversiktsplanen, sasom den ar
utformad, uttryckligen medger enstaka kompletteringar i Hasthagen, och saledes
understddjer var ansdkan. Oavsett det, ska hansyn ocksa tas till de intressen vi som

s6kande har av ett bifall till ansékan och vaga dessa mot de allmanna.

| omradet har frdgan om férhandsbesked och avstyckning, vad vi kanner till, varit aktuell tva
ganger de senaste aren. Fastigheten Erstavik 19:14 beviljades férhandsbesked och
styckades nyligen av till tvd tomter om vardera 834 respektive 800 kvm. Den nybildade
fastigheten ar idag bebyggd. | saval det som vart arende, ar det fraga om tva flacka tomter

med goda forutsattningar for tillfartsvagar och anslutningar.

Ansodkan om forhandsbesked avseende tomten Erstavik 20:8 avslogs. Den del av den
aktuella fastigheten som skulle bebyggas bestar av en brant bergknalle och skulle krava
omfattande bearbetningar for att bebyggas (MOD P 9315-21). Det drendet ar darfor inte

jamforbart med vart.

Kommunen skriver att ett bifall till var anstkan skulle kunna innebara att ett drygt 15-tal
hushall med liknande fastighetsareal skulle kunna inkomma med ansékningar om styckning.
Det saknas redogorelse for vilka fastigheter som avses och det ar darfor svart att med
sakerhet bemota pastaendet. Var egen utredning visar dock att en eventuellt prejudicerande
verkan av ett bifall till var ansdkan, inte skulle leda till en sadan fortatning. | bilaga 3 har vi
gjort en sammanstallning éver de tomter som ar stérre an 1.200 kvm i Hasthagen. Vi har
ocksa redogjort for forutsattningarna for respektive fastighet att anséka om en avstyckning.
Med hansyn tagen till dels placering av befintlig bebyggelse pa tomten, exploateringsgraden
pa tomten respektive tomtens utformning, dels MOD:s slutsats att en brant bergknalle inte
var lamplig att bebygga, ar var slutsats att det endast aterstar tva-tre tomter vilka
overhuvudtaget kan bli aktuella for en ansdkan om avstyckning. Att férutsatta att dessa
hushall i framtiden skulle komma att géra en ansdkan ar spekulation, och inget som bor
paverka bedémningen av var ansdkan. Oavsett detta, skulle en sddan mindre fortatning med

ytterligare ett-tre hushall ligga i linje med &éversiktsplanen.

Det har kommit till var kdnnedom att en begaran om planbesked avseende fastigheten
Erstavik 10:11 [amnades in till kommunen den 27 oktober 2022. Fastigheten omfattar cirka

12.000 kvm och utgdr en oas i Hasthagens mittersta kdrna. Omradets karaktar definieras i



mangt och mycket av herrgarden och dess omgivningar. Ansékan om planbesked omfattar
en foreslagen bebyggelse om 43 nya radhus, vilka skulle bebyggas éver storre delen av det

som i dag ar en 6ppen och grén yta. Som vi har forstatt det handlagger kommunen ansdkan

och arendet ar ute pa komplettering.

Flygfoto 6ver Hasthagen med "angen” i kérnan. Skiss 6ver foreslagen bebyggelse pa fastigheten Erstavik 10:11

Vi noterar att inget beslut ar fattat i arendet, men om denna ang skulle bebyggas sa skulle
omradets karaktar forandras. Ett eventuellt framtida positivt stallningstagande till bebyggelse
pa Erstavik 10:11 skulle enligt var mening medféra att var ansékan da ocksa bor omprovas

med hansyn till omradets nya karaktar.

Storlek och exploateringsgrad
| brist pa tvingande regler i en detaljplan har kommunen vid bedémningen av ansékan gjort

en jamforelse med narliggande fastigheter i fraga om bl.a. tomtstorlek och exploateringsgrad.

Pa andra sidan gatan fran var tomt finns tva tomter som har en tomtarea om 440 respektive
492 kvm. Over tomtgransen ar placerat ett parhus och exploateringsgraden for tomterna &r

25 respektive 20 procent.

Vid en jamforelse med det omedelbara naromradet ar det naturligt att jAmféra med tomterna
pa andra sidan gatan. Det ar bl.a. de som utgor sjalva underlaget. Detta galler oavsett vad
det ar for bebyggelse som finns pa tomterna. Parhusen uppfattas i mangt och mycket som

tva olika hus i storlek och gestaltning, férutom att de sitter ihop med en vagg.



Vastra parhuset i korsningen Passvagen/Jagarvagen Ostra parhuset pa Passvégen

Storleken pa dessa tva tomter och bebyggelsen darpa, visar dessutom att kommunen redan
tidigare har frangatt de proportioner i fraga om fastighetsarea och exploateringsgrad som i
ovrigt funnits i naromradet, vilket bor paverka beddmningen av var ansokan i positiv riktning.

Regelverket for omradet har inte forandrats sedan dess.

Hénsynstaganden i fraga om bebyggelse och omgivning
Kommunen skriver att en ytterligare byggnadsvolym beddéms inte harmonisera med 6vrig

bebyggelsestruktur och ar inte lampligt med hansyn till stads- och landskapsbilden.

Byggnationen pa Passvagen ligger, med undantag for var tomt, relativt nara gatan, ofta med
frigjord tomtyta bakom byggnaderna. Var tomt har det omvanda férhallandet och Iamnar en
storre yta Oppen mot gatan, nastan som ett halrum. Vi anser att det snarare skulle géra

gaturummet gott att placera en volym i delar av detta tomrum.

Wi i g

Vy fran nordvast Vy fran séder/fran befintligt hus Vy fran Oster

Var tomt ar val lampad for den tilltankta byggnationen. Arean ar redan ianspraktagen sasom
tomtmark. Terrdngen ar val anpassad fér en byggnad, det ar en plan och 6ppen yta som
annu inte ar bebyggd. Anslutning till vatten, avlopp och el finns vid gatan och ar |att

atkomligt. Befintlig byggnation ligger i den sédra delen av tomten, vilken angransar



naturreservatet med sina éppna ytor. Det finns gott om ytor for rekreation pa respektive tomt

enligt forslaget.

Den tilltankta byggnationen ar placerad fér att ha minsta mdjliga paverkan pa grannar vad
galler solljus, siktlinjer och trivsel. Volymen ar placerad i ett hoérn vid vilket grannens tomt
hojer sig i 6ster med mellan 1-3 meter. Entréplan kommer darfér i begransad omfattning
uppfattas fran den narmaste grannens hall. Ovre plan &r minskat i yta for i minsta méjliga
man paverka grannar med sin volym. Den tilltdnkta byggnationen kommer att ligga i ett fint
lage, med mycket solljus och ytor fér rekreation. Den befintliga tomten angransar

naturreservatet, vilket med sin 6ppenhet bidrar med fler 6ppna ytor och natur inpa knuten.

Kommunen skriver att bebyggelsen i omradet bestar av fastigheter och byggnader av olika
storlekar och att detta ar 6nskvart att behalla. Som framgar av det bifogade fotocollaget och
forhallandena pa Passvagen ar gestaltningen av byggnaderna aven pa Passvagen mycket
varierad och det finns ingen enhetlig gestaltning att anpassa sig efter. Den blandning av
fastigheter och byggnader av olika storlekar som kommunen skriver att den vill behalla,

skulle saledes bibehallas genom den sokta atgarden.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis menar vi att éversiktsplanen redan med utgangspunkt i dess lydelse,
stéder var ansdkan om férhandsbesked. Kommunen har uttryckt motsatsen och vi menar
darfoér att det enskilda intresset, vid en avvagning, trots allt dverstiger det allmannas. Som vi
tidigare har uttryckt skulle en avstyckning ha stor betydelse for oss som familj. Med tanke
ocksa pa att kommunen ska tillgodose det langsiktiga behovet av bostader i kommunen
skulle detta kunna vara en del, om an liten, av det. Sammantaget anser vi ocksa i dvrigt, att
var ansékan om forhandsbesked fér nybyggnad av enbostadshus uppfyller de krav som

stalls i 9 kap. 17 § plan- och bygglagen.

Nacka den 23 mars 2023

Jane Olsson Marcus Billstrom

Bilagor:

1. Fotocollage 6ver exempel pa bebyggelse i Hasthagen

2. Fotocollage 6éver Erstavik 23:3 med den narmaste omgivningen

3. Sammanstallning 6ver tomter storre an 1.200 kvm och forutsattningar for avstyckning



BILAGA 1:
COLLAGE OVER EXEMPEL PA BEBYGGELSE | HASTHAGEN




BILAGA 2:
FOTOCOLLAGE OVER ERSTAVIK 23:3 MED BEFINLTIGT HUS OCH OMGIVNING

[

Tomten fran norr

Tomten fran norr/norddst




BILAGA 3:
SAMMANSTALLNING OVER TOMTER STORRE AN 1.200 KVM OCH FORUTSATTNINGAR
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Vanligen observera att siffrorna och berakningarna ar ungefarliga och baseras pa uppgifter fran https://www.lantmate-

riet.se/sv/kartor/vara-karttjanster/min-karta/.



