2013-11-11

STARTPROMEMORIA
Igelboda

Dnr KFKS 201 21
NACKA nr KFKS 2013/646-214

Igelboda

Detaljplan for Igelboda, Igelboda 2:1 med flera fastigheter i kommundelen Saltsjobaden,
Nacka kommun
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Kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger liksom omrédets lége i Salts]ébaden-

I Sammanfattning

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har under 2013 anslagit sarskilda medel for att
planenheten ska se 6ver gamla planer som mist sin aktualitet. En inventering av dldre planer
har genomforts bland annat i Saltsjobaden. Med anledning av inventeringen fOreslés att
planenheten upprattar en ny detaljplan for ett relativt stort omrade i Igelboda som just
omfattas av sidana omoderna detaljplaner. Dessa omoderna planer har fatt till f6ljd att flera
fastigheter blivit planstridiga trots att utbyggnader gjorts i laga ordning. Enligt dagens
regelverk kan inte sidana férhallanden sasom Gverskriden byggritt eller da huvudbyggnaden
placerats for nira tomtgrins ses som en liten avvikelse vid bygglovprovning och bygglov
kan darfor inte medges dven om kommunen egentligen anser att en lamplig
markanvindning féreligger.

(1)

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 stadsbyggnad@ www.nacka.se 212000-0167

nacka.se



STARTPROMEMORIA 2(11)

@ Igelboda
KA

Da det inte dr rationellt att géra en planindring for en fastighet i taget med tanke pa den
omfattande process som ett planarbete innebir dr tanken darfor att 1 detta arbete se 6ver och
atgarda dessa omoderna planer for ett storre, sammanhingande omrade.

2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Bebyggelsen 1 Igelboda har tillkommit 6ver en lang tidsperiod. Har finns dirfor flera
detaljplaner som reglerar olika delar av omridet. Detaljplanerna spanner dessutom 6ver
flera ar, dnda fran borjan av 1900-talet till bérjan av 2000-talet. Syftet med projektet ar att
hantera planstridigheter som uppkommit pa grund av ny lagstiftning samt att skydda
kulturhistoriskt virdefulla miljéer genom att uppritta en ny detaljplan f6r omradet.
Dessutom ir tanken att se 6ver om man inom vissa limpliga fastigheter kan tillata flera
ligenheter i villor.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att se till att fastigheterna inom omradet blir planenliga och omfattas av
liknande forhallanden for att pa sd vis underldtta i en eventuell bygglovprévning.

2.3 Projektets bakgrund & behov

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har anslagit sirskilda medel f6r att planenheten ska se
over gamla planer som mist sin aktualitet eller innebér problem i samband med
bygglovgivning.

Under sommaren 2012 genomférdes en 6vergripande inventering av dldre planer i Boo och
1 Saltsjobaden. Under sommaren 2013 inventerades édldre planer i delar av Igelboda och
Solsidan mer noggrant. Arbetet har lett till en 6kad férstaelse for 1 vilka omraden det kan
fungera att gora enkla tilligg till gillande planer och i vilka omraden det kan behdvas helt
nya detaljplaner. For Igelboda foreslas en modernisering genom en helt ny detaljplan.

Det omrade som ska behandlas ligger nordost om Igelboda station, fran Torsvagen 1 vister
till Skogsovigen i Oster och fran Idunvigen i norr till Valhallavigen 1 séder, och omfattar
cirka 330 fastigheter. Omradet omfattar dven Neglinge skola.

Moderniseringen av detaljplaner innebar att byggrittens storlek i vissa fall utokas for att
inrymma den bebyggelse som uppkommit under arens lopp. Byggritter som inte ryms 1 den
nya planen ska goras planenliga om de getts bygglov i laga ordning. Dessutom finns en
mojlighet att fundera 6ver hushdjderna 1 omradet. I flera fall har dven bebyggelsen placerats
nidrmare tomtgrins eller med ett mindre avstind mellan husen 4n vad den underliggande
planen medger. Det finns dven moijlighet att fundera 6ver om fler ligenheter kan tillatas pa
vissa fastigheter. Vidare bor dven sarskilt virdefull miljé och bebyggelse ges en
kulturhistorisk skyddsbestimmelse i en ny detaljplan. Vissa trad kan dven komma att
skyddas i en ny detaljplan.



STARTPROMEMORIA 3(11)

@ Igelboda
KA

3 Forutsattningar

3.1 Projektomradets prelimindra avgransning/ lage

Igelboda ir ett villasamhille med bebyggelse som tillkommit under en lang period av ar,
dnda fran slutet av 1800-talet och fram till vara dagar. Karaktiristiskt f6r Igelboda ar det
kuperade landskapet och de slingrande villagatorna med hus av varierande storlek och
karaktir. I Igelboda finns kulturhistoriskt virdefull bebyggelse men i de ildre planerna finns
inget skydd for omradets kulturvirden. Hir finns ocksa gamla alléer och flera stora tallar
och ekar. Den norra delen av planomradet gransar till Skogsé naturreservat och den del
som vetter mot Skutviken.
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Omrddets prelimindra avgransning, rid linje

Det omrade som kommer att behandlas ligger nordost om Igelboda station, frain Torsvigen
i vister till Skogsovigen i Oster och fran Idunvigen i norr till Valhallavigen i séder, och
omfattar cirka 330 fastigheter samt Neglinge skola.

3.2 Historik

Ar 1890 képte Knut Wallenberg cirka 1000 hektar mark fran Erstavikens fideikommiss-
egendom fOr att anlidgga en modern badort och villastad vid Baggensfjirden. I omradet
ingick dven Neglinge och Skogsé. Befolkningen uppgick da till cirka 70 personer. Arkitekten
Hugo Rahm fick i uppdrag att uppritta en stadsplan f6r omradet. Han féresprakade det
naturliga plansystemet dir vigar och tomter f6ljde terringen. Det omrade som forst skulle
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bebyggas var Neglinge6n och Baggensudden. 1891 startades byggandet av saltsjobanan och
redan 1893 kunde banan invigas. Neglinge station blev banans centralpunkt da verkstad,
torrad och lok- och vagnstall férlades har. Hir uppfordes tidigt dven bostadshus for
jarnvigens personal och nagra villor for jarnvigens hogre tjanstemin. I borjan av 1900-talet
var Neglingeon 1 det narmaste fardigexploaterad och villor borjade uppforas i de centrala
delarna av Tattby och Igelboda. (Nacka och Saltsjébaden, 1910; Saltsjobadens historia,
Gunnar Lindberg, 1959)

I boken ”Pa andra sidan jirnvagen” (Amelie Tham, 2001) beskrivs omradet mellan Igelboda
station och Neglingebron vid artonhundratalets slut som ett nybyggarsamhalle med
slingrande grusvagar och en kraftigt 6kande befolkning. Hir fanns flera olika bostadshus
men dven olika typer av affirer - speceriaffirer, fiskhandlare, mejeri, bagerier, jarnhandel,
skoaffirer med mera. I omradet bodde den arbetarbefolkning som kommit till Saltsjobaden
for att hjalpa till att bygga det nya samhaille som Knut Wallenberg grundat. ”Ryktet gick
bland arbetare och hantverkare om Saltsjobaden som ett Klondyke. Hir fanns inte guld,
men det fanns jobb”. (s.16) Till f6ljd av befolkningsékningen vixte ocksd behovet av
skolor. Neglingeskolan uppfordes 1898, den hade da varit med pa Stockholmsutstillningen
aret innan for att visa pa en typskola for landsbygden. Redan 1912 uppfordes ytterligare en
skolbyggnad. Andra varldskrigets slut medférde dnnu ett uppsving 1 byggnationen 1
omradet, framforallt omfattades omradet vid Igelboda station.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.3.1 Oversiktsplanen

Den nya detaljplanen f6r nordéstra Igelboda ar inte primart tankt att ge underlag for
ytterligare bebyggelse, tanken dr inte heller att tillita bebyggelsen att vixa i omfang.
Meningen ar diremot att den nya detaljplanen ska bekrifta den bebyggelse som redan finns
pa platsen och i vissa fall ge mojlighet till tillbyggnader av befintliga hus. Dessutom finns
mojlighet att se Gver om man pa vissa fastigheter kan tillata flera ligenheter.

I 6versiktsplanen anges omradet nirmast saltsjobanan som ett omrade med medeltit stads-
bebyggelse och 6vriga Igelboda som ett omrade med gles blandad bebyggelse. Den nya
detaljplanen kommer darfor att Gverensstimma med den angivna markanvandningen i
oversiktsplanen. Projektet strider inte heller mot nidgon av 6versiktsplanens strategier.

I 6versiktsplanen for Nacka (antagen 2012) beskrivs fyra stadsbyggnadsstrategier som visar
den huvudsakliga inriktningen f6r kommunens utveckling:

e Skapa en titare och mer blandad stad pa vistra Sickladn.

e Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.

e Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivning.

e Planera, forvalta och utveckla den gréna och bla strukturen.

Den stadsbyggnadsstrategi som framforallt stodjer planens framtagande ar den tredje strategin.
I denna beskrivs hus viktiga de lokala centrumen dr f6r kommunens utveckling. Bebyggelsen 1
Igelboda vixte fram redan i slutet av 1800-talet, mellan jirnvagsstationerna Igelboda och
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Neglinge och utgor ett viktigt underlag till Saltsjobadens centrum. De generella riktlinjerna for
planering och byggande som finns i 6versiktsplanen 4r vigledande i hela kommunen. Hir stir
till exempel att miljon ska vara trygg, siker och tillginglig och att byggandet ska vara
klimatsmart, energieffektivt och sunt. Det aktuella omradet omfattas av en bebyggelse som
uppforts 6ver en lingre tidsperiod. Hir finns ett utbyggt vignit, sma motesplatser, god
tillgang till natur och dven bra kollektivtrafikforsorjning.

3.3.2 Strandskydd

En liten del av det tinkta planomradet ligger inom strandskyddat omrade. Det strandskydd
som gillde inom omréidet innan planen tridde ikraft dterinfors nir en ny plan tas fram. Innan
den nya detaljplanen bérjar gilla kommer dock kommunen féresla att strandskyddet upphivs
inom sadan mark som redan dr bebyggd och dirmed ianspraktagen.

3.3.3 Befintliga detaljplaner

Omradet regleras av flera olika detaljplaner som tillkommit under en lang tidsperiod:
stadsplanerna 88, 113, 115, 132, 152, 163, 167, 169, 173, 189, 202, 223 liksom detaljplanerna
49,172, 335 samt 412.

Kartan visar omridets utbhredning (rod /zzye) och de detaljplaner som reg/emr ﬁzmgbetema

Nigra av de bestimmelser som finns i de olika planerna:

Stadsplan 88
e Inte storre sammanhingande fasadlingd dn 40 meter
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Minsta tomtstorlek: 1000 kvadratmeter
Avstand till tomtgrins minst 4,5 meter
Avstand till gata minst 6 meter
Byggritt: en fjirdedel av tomten
Byggnadsho6jd max 10 meter

Hogst tva vaningar samt killare

Stadsplan 113

Bygeritt: en tiondel av tomtarean vid fristiende byggnad och en fjirdedel vid kopplad
huvudbyggnad

Minsta tomtstorlek 1000 kvadratmeter

Byggnad 6ver 6 meter minsta avstind fran tomtgrans 6 meter

Byggnad under 6 meter minsta avstand fran tomtgrans 4,5 meter (mot granntomt)
Minsta avstand fran gatan 6 meter

Om tomt ar storre an 3000 kvadratmeter far ytterligare en huvudbyggnad uppforas
2 vaningar ej hogre dn 8 meter pa huvudbyggnad

Gardsbyggnad om max 40 kvadratmeter far inredas f6r bostadsindamal
Gardsbyggnad ej hégre dn 3 meter

Endast ett kok i huvudbyggnad. Flera kék kan medges f6r arbetarbostider

Stadsplan 115

Bygeritt: en tiondel av tomtarean
Minsta tomtstorlek: 1000 kvadratmeter

Om tomt dr 6ver 2000 kvadratmeter far ytterligare friliggande bostadshus uppforas om
hogst 50 kvadratmeter

Avstand till tomtgrans minst 6 meter men om flera byggnader planeras 1 ett
sammanhang kan byggnad uppforas nirmare grannens tomtgrans dock med minsta

avstand om 12 meter mellan byggnaderna

Byggnadsho6jd max 8 meter for tva vaningar

Stadsplan 132

Andring av stadsplan 88 for att medge minsta tomtstorlek om 800 kvadratmeter

Stadsplan 152

Andring av stadsplan 88 for att medge mindre tomtstorlek 4n 1000 kvadratmeter for
sadana stadsdgor som redan ir bebyggda

Stadsplan 163

Byggritt: 140 kvadratmeter for huvudbyggnad tvd vaningar, undantag ges for en vining
och en bostadsligenhet (men inte hur mycket)
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Minsta tomtstorlek: 1000 kvadratmeter
Tva vaningar - 7,5 meter maxhojd
1 véaning - 5 meter maxhdjd

En huvudbyggnad med hogst tva bostadsligenheter

Stadsplan 167

Byggritt: en sjundedel av tomten

Minsta tomtstorlek: 1000 kvadratmeter
Avstand till tomtgrins 6 meter

En vaning - 3,5 meter hogsta byggnadshojd
Tva vaningar - 7,6 meter hégsta byggnadshojd

Stadsplan 169

Byggritt: hogst en sjittedel far bebyggas, byggnadens bottenvaning far ej 6verstiga 200
kvadratmeter

Minsta tomtstorlek: 900 kvadratmeter

En vaning - 3 meter hégsta bygenadshojd

Tva vaningar - 7,6 meter hogsta byggnadshojd
Tre vaningar - 10,5 meter hogsta byggnadshojd

Stadsplan 173

Byggritt: 120 kvadratmeter huvudbyggnad

Minsta tomtstorlek: 1000 kvadratmeter

For huvudbyggnad med en vaning giller en femtedels byggratt
Hogst en bostadsligenhet

Garage inraknas inte (ej storre an 30 kvadratmeter)

Byggnadsho6jd max 7,5 meter f6r tva vaningar

Stadsplan 189

Byggritt: en sjittedel av tomten

Minsta tomtstorlek: 800 kvadratmeter
Tva vaningar — 7,5 meter byggnadshéjd
Tre vaningar — 10 meter byggnadshéjd

Stadsplan 202

Byggritt: en femtedel av tomt far bebyggas
Minsta tomtstorlek: 750 kvadratmeter
Avstand till tomtgrins: 9 meter frin grins mot granntomt pa motsatta sidan

Tva vaningar - maxhd6jd 7 meter

7(11)
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Stadsplan 223
e Bygeritt: 160 kvadratmeter f6r huvudbyggnad och 40 kvadratmeter f6r
komplementbyggnad

e En vaning - 4,4 meter h6jd pa huvudbyggnad
e Tva vaningar - 7,6 meter maxh6jd pa huvudbyggnad
e Endast en bostadsligenhet i huvudbyggnad

Detaljplan 49 (giller for Igelboda 10:10)
e TFastighetsplanen har upphort att gilla

e Bygglov f6r om- och tillbyggnad for lagenheter i var sin del av huvudbyggnad

e Andring for att dela upp i tvé ligenheter, dven méjlighet att dela upp i tva fastigheter
Detaljplan 172

e Syftet dr att bilda en fastighet av tva tomter
e Sikerstilla gangpassage genom omradet
e Komplettering av en byggnad i en vaning

e Reglera byggritt med hansyn till kulturhistoriska viarden: den dldre skolbyggnaden har

2 2

fatt beteckningen ”’q”, byggnaden far inte rivas.

Detaljplan 335 (giller f6r Igelboda 37:12)
e Bygeritt: 140 kvadratmeter

e Minsta tomtstorlek 1000 kvadratmeter

e Tva vaningar

e Storsta taklutning 27 grader

Detaljplan 412 (avser Igelboda 20:2)
e Bygeritt: 100 kvadratmeter f6r huvudbyggnad och 30 kvadratmeter f6r
komplementbyggnad

e Byggnadshojd: 6 meter

e Minsta avstand till tomtgrins 4,5 meter

3.3.4 Fastighetsplaner

Nistan alla kvarter omfattas av fastighetsplan eller tomtindelning som faststaller
fastighetsgrinserna. Tomtindelningar har framforallt fungerat som ett
genomforandeinstrument som numera ar 6verspelat. I inventeringsarbetet har det
konstaterats att tomtindelningarna kan utgora ett hinder vid bygglovprévning i vissa
omraden dir det dnda finns en minsta tomtstorlek. Eventuellt kan det darfoér vara aktuellt
med ett upphivande av fastighetsplaner och tomtindelningar i omradet.

3.3.5 Naturreservat
Omradet gransar i vister och norr till Skogs6 naturreservat.

8 (Il
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3.3.6 Kulturhistoriska intressen

I Nackas kulturmiljoprogram finns ett avsnitt som handlar om villasamhillen vid jairnvagen.
Hir finns inte Igelboda specifikt angivet men daremot angransande Saltsjobaden och
Neglingeh6jden. For bada dessa omraden anges att dir ska finnas en balans mellan
bebyggelse, natur och tomtmark. Grundstrukturen med ett terringanpassat gatunit,
vegetationstik gatumiljé och fritt placerade, individuellt utformade villor pa tridgards- och
naturtomter ska bevaras. Vidare skrivs att byggnaders individuella arkitektur och tidstypiska
drag ska respekteras. Andringar utféras varsamt och anpassas till befintlig byggnads
karaktirsdrag. Tidstypisk utformning av grundmurar, fasader, tak, fonster,
fonsteromfattningar, entrépartier, ricken, staket och tridgardsgrindar ska behallas.
Tillbyggnader ska underordnas huvudbyggnaden och ges en placering, héjd, volym och
utformning som anpassas till den ursprungliga byggnadens karaktir. Takkupor, terrasser,
balkonger och altaner ska helst utféras mot baksidan med ett utférande som underordnas
och anpassas till befintlig byggnad. Moéjligheten att bygga till, ta upp takkupor, anordna
balkonger/altaner och utféra andra dndringar dr beroende av den enskilda byggnadens
karaktir, dess estetiska/rumsliga funktion i gatumiljon samt dess arkitekturhistoriska vitde.

I kulturmiljéprogrammet anges Neglingeskolan som en enskild byggnad av kulturhistoriskt
intresse. Dess tradel flyttades frin Stockholmsutstillningen 1897. Den var dir utstilld som

monsterbyggnad for skolor pa landsbygden. Jarnvigsbolaget skinkte tomten till skolbygget.
1912 byggdes skolan ut med en storre putsad del mot Odenvigen som samtidigt bebyggdes
med villabebyggelse i nationalromantisk stil. Skolan omfattas av en plan fran 1997 dir

2 _ 0

byggnaden norr om Valhallavigen har bestimmelsen ”’q”, byggnaden far inte rivas.

4 Om projektet

Idag uppstir problem vid bygglovgivning dven f6r mindre dtgirder om en fastighet har en
byggritt som kraftigt Gverstiger den byggritt som dr tillaten enligt den gamla planen.
Fastigheten ar redan fran borjan planstridig aven om den tillkommit i laga ordning. Enligt
aldre lagstiftning fanns det en méjlighet att 1 samband med bygglov bevilja dispens men
enligt den nuvarande plan- och bygglagen ir detta inte laingre moijligt. Tanken dr darfor att
ritta till problemet med en ny detaljplan. I vissa fall kommer detta dock inte att fungera och
tor sadana byggritter som blivit planstridiga men som tillkommit 1 laga ordning och som
inte kan inrymmas i den nya planen ska dérfor ett generellt tilligg ges sd att dessa anda ses
som planenliga.

Detaljplaneforslaget bedoms sakna allménintresse. Det strider inte heller mot
oversiktsplanen och bedéms inte innebira nagon betydande miljopaverkan. Planarbetet
kommer att genomféras med ett normalt planférfarande. Férhallandena i omradet kommer
att bibehallas, bland annat kommer kommunen dven fortsittningsvis att vara huvudman for
allmianna anlaggningar.
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Figuren visar férdelningen av fastigheternas storlek

/ 01000 kvm eller mindre
[ 1000 - 1500 kvm
11500 - 2000 kvm

02000 kvm eller storre

Figuren ovan visar fordelningen av fastigheternas storlek, de flesta i omradet 4r mellan 1000
och 1500 kvadratmeter stora. Omkring 80 procent av fastigheterna har 6verutnyttjat
fastighetens byggratt och flera byggnader ligger dven for nira tomtgrinsen och for nira
grannens hus. Cirka 70 procent av fastigheterna ar planstridiga, det vill siga har en storre
byggritt dn tillaitet aven om man riknar med en viss avvikelse pa 10 — 15 procent. I medeltal
overskrids byggritten med 30 procent.

Neglinge skola kommer att tas med 1 planarbetet for att mojliggora eventuell utbyggnad.

Nigra av de fragor som kommer att studeras vidare i det kommande detaljplanearbetet ér:
* Utokad byggratt

*  Uppdelning av byggritt fér komplement- och huvudbyggnad

*  Hushéjd (nockhojd)

* Avstand till tomtgrians

* Flera ligenheter i en fastighet - var, pa vilket sitt, hur paverkas omridet

* Fastighetsplaner/tomtindelning

* Skydd av virdefulla trad

* Skydd av virdefull kulturmiljé

* Byggritter som inte ryms — bedéms som planenliga om de tillkommit i laga ordning

5 Ekonomiska konsekvenser

Kommunen dr bestillare av projektet och kommer att finansiera upprittandet av en ny
detaljplan f6r omradet. Projektet finansieras genom planavgifter. Planarbetet antas inte
medféra nagra genomfoérandeatgirder i form av dndringar av gator eller dylikt. Darfor bor
inte heller nagra kostnader for allminna anlaggningar uppsta. Kostnaderna for projekt-
ledning, upprittande av grundkarta och ny detaljplan bedéms bli cirka 800 000 kronor. Pa
sikt kommer kommunen att fa intikter f6r arbetet 1 form av planavgifter di om- och
tillbyggnader ska goras pa de olika fastigheterna. Dessutom finns méjlighet att i vissa fall
tillita flera lagenheter i en fastighet. Projektet foreslds darfor finansieras 6ver
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kommunstyrelsens driftkonto f6r planavgifter. Projektet bedéms siledes ga med cirka 800
000 kronor i underskott pa kort sikt men finansieras av planavgifter Gver tid.

Kompetenser/enheter som kommer att bli involverade i arbetet:

(1)

Projektledare/planarkitekt Planenheten
Kommunantikvarie Planenheten
Bygglovhandliggare Bygglovenheten
Trafikplanerare Trafikenheten
Miljobevakare Miljéenheten
Landskapsarkitekt Park- och naturenheten
Forrittningslantmatare Lantmaiterienheten
Exploateringsingenjor Exploateringsenheten
6 Preliminar tidsplan

Detaljplanering 2013-2015

Samrid kvartal 3-4, 2014

Granskning kvartal 1-2, 2015

Antagande kvartal 2-3, 2015

Laga kraft kvartal 3-4, 2015

Andreas Totschnig Lena Nordenlow

Planchef Planarkitekt
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