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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Planbesked for fastigheten Baggensudden 15:2,

Vikingavagen 42 i Saltsjobaden

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att det dr liampligt att prova atgirden i en

planprocess. Milj6- och stadsbyggnadsnamnden har, i enlighe

t med 5 kap. 5 § kap PBL,

provat begiran om planbesked och avser att inleda planarbete avseende dndrade

bestimmelser f6r byggnadshéjd och vaningsantal for fastighe

ten Baggensudden 15:2.

Beslut att anta planforslaget bedoms kunna fattas i andra kvartalet 2022. Denna bedémning

ar preliminidr och beroende av framtida prioriteringar av planliggning. Planarbetet avses att

bedrivas med standardférfarande. Detaljplanen kommer att antas av miljé- och

stadsbyggnadsnimnden.
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Sammanfattning

Planenheten mottog den 7 december 2018 en begiran om planbesked for fastigheten
Baggensudden 15:2, Vikingavigen 42. Foreslagen markanvindning dr fortsatt
bostadsindamal. Fastighetsidgaren 6nskar kunna utéka antalet ligenheter inom fastigheten
och finna en balans mellan bevarande av befintlig byggnad och férnyelse med ny byggnad.
For att mojliggora detta krivs en dndring av detaljplan med en dndrad bestimmelse sa att
fler an ett kok per huvudbyggnad tillats.

Planenheten har gjort en bedomning 1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL. Planenhetens
bedémning ér att en planidndring som mojliggor £6r flerbostadshus inom omradet (fler dn
ett kok per huvudbyggnad) innebir ett principiellt avsteg fran gillande plan och dirmed pa
sikt en férindring av omradets karaktir. Om en storre forandring ska tillitas, som innebir
att fler lagenheter i villor ska tillatas, bor detta provas for ett storre omrade 1 ett
sammanhang. Ett sidant planarbete skulle innebira bittre méjligheter att utreda omradets
och de enskilda fastigheternas forutsittningar till fortitning avseende kulturhistorisk
karaktir, strandskydd, exploateringsgrad och andra faktorer som ir avgérande f6r omradet
som helhet.

Planenheten anser dock att den vid provning av bygglov konstaterade planstridigheten ska
avhjilpas. Befintlig huvudbyggnad ska goras planenlig fOr att kunna dndra pagaende
anvindning vardindamal till bostadsindamal. Ett positivt planbesked kan darfor medges for
ett planarbete som asyftar att planbestimmelser f6r byggnadshéjd och vaningsantal
overensstaimmer med befintlig huvudbyggnad.

Arendet

Bakgrund

Berord fastighet Baggensudden 15:2 dr belidgen pa Vikingavigen 42 i kommundelen
Saltsjébaden, inom ett omrade med friliggande villor. Omradet karaktiriseras av tomter i
varierad storlek fran cirka 1100 till cirka 8000 kvadratmeter och individuellt placerade villor,
manga fran tidigt 1900-tal.

Fastigheten ar cirka 3733 kvadratmeter och bebyggd med en huvudbyggnad som har en
byggnadsarea pa cirka 186 kvadratmeter. Inom fastigheten finns dven en mindre
komplementbyggnad om ca 22 kvadratmeter samt en storre, hardgjord parkeringsyta.
Fastigheten ar relativt kuperad med hojdskillnader om 18 meter. Huvudbyggnaden ar
placerad inom norra delen av fastigheten, med utsikt 6ver fastighetens sodra, ligre del som
ar vegetationsbekladd.

Enligt 6versiktsplanen f6r Nacka fran 2018, ingar Baggensudden i omriade med gles blandad
bebyggelse. Enligt de omradesvisa riktlinjerna f6r utveckling av mark och bebyggelse anges
berord fastighet inga i omrade med “friliggande smahusbebyggelse med inslag av grupphus.
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Omridets karaktir och skala bor behallas. Nagon betydande nybebyggelse planeras inte
inom omradet, men vissa kompletteringar kan vara aktuella.”

Baggensudden 15:2 omfattas av stadsplan 113 som vann laga kraft 1936-10-03. Stadsplanen
innebir en dndring av de planbestimmelser som medgavs i stadsplan 88 (Stadsplan for
Saltsjobadens koping), som vann laga kraft i februari 1912. Genomférandetiden har gatt ut.
Syftet med stadsplanen var att mojligeéra for permanentboende inom planomradet. Planen
faststaller att byggnaderna ska vara fristiende och det maximala tillitna vaningsantalet ar tva
med en hogsta h6jd om 10 meter till taklist. For fastigheter storre dn 3000 kvadratmeter
tillits tva huvudbyggnader med en sammanlagd byggnadsareal om en tiondel av fastighetens
storlek. Varje huvudbyggnad far innehilla ett kok, det vill siga endast en ligenhet. Eftersom
fastigheten dr storre dn 3000 kvadratmeter far fastigheten innehalla tvd huvudbyggnader,
med vardera en ligenhet.

Tidigare beslut och historik om planbesked for fastigheten
For berord fastighet har fraigan om édndring av gillande detaljplan varit aktuell enligt
toljande:

2008 hade fastigheten nyttjats for psykiatrisk vard i privat regi. Anvindningen f6r
fastigheten var vid tillfillet virdindamal. Da vardverksamheten upphorde stilldes forfragan
om dndring av gillande plan av ddvarande fastighetsigare Locum AB. Avsikten var att
forsilja fastigheten som bostadsindamal med en utveckling av fastigheten med flertal
ligenheter.

2010-2012 fanns en planansokan fran nuvarande fastighetsigare med begiran om tvd nya
flerbostadshus omfattande cirka 15 ligenheter. Ett negativt planbesked gavs med
bedémningen att planansékan omfattade ett forslag med f6r hog grad av fortitning.
Planenheten resonerade dock om att en interiér ombyggnad till flerbostadshus med 3-5
ligenheter kunde vara mojlig.

2016 gavs ett negativt planbesked for bostadsindamal med avsikten att riva befintlig
byggnad och uppfoéra tva nya flerbostadshus i samma stil som den befintliga
huvudbyggnaden. Antalet ligenheter inom flerbostadshusen var dock inte preciserat. Ett
negativt planbesked limnades med hinvisning till de antagna riktlinjerna for planbesked och
att mojligheten till flerbostadshus behévde provas 1 ett stérre sammanhang for
Baggensudden.

2018 inkom sokande med ansckan om bygglov f6r dndrad anvindning fran vardindamal till
bostadsindamal. Vid genomging av fastighetens férenlighet med detaljplanens
bestimmelser konstaterades att byggnaden avvek avseende byggnadshéjd och vaningsantal.
Utgangslaget blev saledes planstridigt. Da det inte 4r mojligt att andra byggnadens
anvindning kan byggnaden fortsatt bara anvandas for den anvindning som den sen tidigare
har lov f6r, det vill sdga f6r vardindamal.
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Sokandes forslag

Planenheten mottog den 7 december 2018 en begiran om planbesked for rubricerad
fastighet. Fastighetsigaren 6nskar bekrifta att fastigheten fortsatt far anvandas for
bostadsindamal, utéka antalet tillitna ligenheter inom fastigheten samt finna en balans
mellan bevarande av befintlig byggnad och férnyelse med ny byggnad.

Nuvarande planstridighet

Planenheten anser att den planstridighet som konstaterats ocksa bor bedomas inom ramen
for ansokan om planbesked. Eftersom ansokan om planbesked omfattar bostadsindamal
bor konsekvenser av nuvarande planstridighet ocksa overvigas.

Planenhetens bedomning
Planenheten har, i enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om planbesked.

Forslaget med utokning av antalet bostider pa fastigheten 6verensstimmer med
oversiktsplanen fran 2018 avseende att forslaget kan inrymmas inom markanvindningen
gles blandad bebyggelse. Forslaget 6verensstimmer 4 andra sidan inte med intentionerna i
kommunens oversiktsplan eftersom ett positivt planbesked med utékning av flera
ligenheter pa fastigheten skulle kunna innebara ett principiellt beslut. Det skulle kunna leda
till att ytterligare ett antal fastigheter med liknande férutsittningar inom detaljplanen skulle
kunna utvecklas med flerbostadshus och diarmed férindra omradets karaktir och skala.

Planenheten anser dock att positivt planbesked ska medges for atgard som syftar till att géra
befintlig huvudbyggnad planenlig. Andring av bestimmelser fér vaningsantal och
byggnadshojd bor genomfoéras s att planens syfte for aktuell fastighet kan genomféras och
att bygglov for bostadsindamal kan medges for fastigheten.

Kulturhistoriskt viardefulla miljoer

Nedan féljer utdrag ur det antikvariska tjansteyttrande som tillh6rde det negativa
planbesked som limnades 2016-12-22. Samma antikvariska bedémning giller alltjimt och
beskriver fastighetens kulturhistoriska virde. Tidigare tjansteyttrande fran
kommunantikvarien finns att ta del av som bilaga till planbeskedet.

Villan har genom aren byggts om och byggts till, men dess grunddrag och karaktir fran
tidigt 1900-tal kan fortfarande tydligt avldsas. Byggnaden ir till sin art reslig och pakostad
och har himtat sina influenser fran jugendstilen. Byggnaden har en monumental placering
som forstirks av den murade terrassen. Tomtbilden med den stora huskroppen centralt
placerad pa hégdelen av fastigheten pavisar platsens historia och tidstypiska tomtbild f6r
Saltsjobaden. Byggnadens virde forstirks dessutom genom dess monumentala och centrala
placering i landskapet som tillater inblickar fran Palnasviken. Detta tillf6r byggnaden ett
sarskilt kulturhistoriskt, milj6- och karaktirsskapande virde f6r bebyggelseomradet och
landskapsbilden. Under arens lopp har vissa kompletteringar utforts i bebyggelsemiljon,
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men det ir trots det de storre villorna fran tidigt 1900-tal anger tonen f6r bebyggelsebilden
mot Palnidsviagen och vattnet.

Det dr betydelsefullt att Saltsjobadens éldre villor bevaras eftersom de sa intimt hér samman
med sambhallets etablering. Villorna representerar inte bara arkitekturhistoriska och
miljomissiga virden utan berittar 4ven om datidens levnadskick, samhillsstrukturer etc.
Idag stir en stor del av Saltsjobadens villabebyggelse utan skydd i planen. Det dr darfor
principiellt betydelsefullt att sld vakt om ett bevarande i varje enskilt fall dir objektet sa
tydligt tillf6r omradet ett kulturhistoriskt virde.

Moderna repliker i mindre skala kan inte ersitta kulturarvet, det bedoms inte vara en hallbar
utveckling. Enligt 2 kap 6§ PBL skall vid planliggning byggnader och byggnadsverk
utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som ar lampligt med hinsyn till
stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvirden pa platsen och intresset av en god
helhetsverkan. Utifran kulturmiljéaspekten ar det betydelsefullt att bevara omradets
karaktiristiska tomtbild.

Konsekvenser ur brottsférebyggande perspektiv
Beslut om ett positivt planbesked, efterféljande planliggning eller genomférande av planen
bedoms inte ge ndgra konsekvenser sett ur ett brottsforebyggande perspektiv.

Riktlinjer f6r bedomning av planbesked

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden har antagit riktlinjer f6r bedémning av planbesked den
16 september 2015, § 177. Riktlinjerna har antagits for att det ska bli tydligt ndr nimnden
anser att en planiandring ar limplig och nir det inte dr lampligt. Vid ans6kan om planbesked
finns det behov av att prioritera langsiktigt héllbara detaljplaner och planliggning f6r
sammanhingande omraden.

Planenhetens bedémning 6verensstimmer med riktlinjerna. En fortitning genom en andrad
byggritt som medger flerbostadshus eller flera ligenheter 1 villor pa en fastighet bor inte
provas for en fastighet i taget utan genom planlaggning av ett storre omrade 1 ett
sammanhang. Exempelvis bor strandskydd, kulturhistoriskt virdefulla miljéer och
exploateringsgrad utredas 1 ett storre planarbete for att utreda konsekvenserna av eventuella
torindringar. Planliaggning av enstaka fastigheter dr inte heller rationellt, sett till planprocess
och kostnad. Planenheten bedomer att férslaget med en utékning av antalet ligenheter pa
fastigheten inte ar limpligt att préva i en planprocess.

Planarbete f6r att goéra huvudbyggnaden planenlig for att kunna bevilja bostadsindamal pa
fastigheten bedéms daremot laimpligt. Skilet for detta ar enligt riktlinjerna att en
planstridighet har uppkommit som inte orsakats av nuvarande fastighetsigare.

For de enskilda smahusfastigheter som nekas en planliggning, som endast ber6r en enstaka
fastighet, sker en systematisk kartliggning av planenheten. Syftet ir att kunna identifiera
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sadana omraden dir det finns liknande 6nskemal om dndrade forutsittningar for ett flertal
fastigheter, for en senare planliggning i ett sammanhang.

Detta beslut gar inte att 6verklaga.

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

Konsekvenser for barn
Beslut om ett positivt planbesked, efterféljande planliggning eller genomférande av planen
bed6ms inte ge nagra konsekvenser for barn.

Planenheten

Angela Jonasson Jonas Eriksson
Bitridande planchef Ansvarig planarkitekt
Bilagor

— Sokandes skrivelse
— Kommunantikvarisk beddmning 2016-09-27
— Sokandes bemotande 2019-05-06
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