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GRANSKNINGSUTLATANDE

2020-02-28
NACKA Dnr MSN 2018/46
KOMMUN Standardforfarande

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

GRANSKNINGSUTLATANDE

Detaljplan for Mensattra 19:6,
Storholmsvagen 5, i Boo, Nacka kommun

Sammanfattning

Planomradet utgdrs av fasticheten Mensittra 19:6 som dr beldgen pa Storholmsvigen 5 1 Boo.
Fastigheten Mensittra 19:6 dr i privat 4go. Fastigheten dr bebyged med ett fristiende
enbostadshus som planeras att rivas. Mensittra 19:6 omfattas av stadsplan S 283 samt
fastighetsplan for del av kvarteret Monsunen. I fastighetsplanen tillats inte Mensittra

19:6 styckas.

Syftet med detaljplanen dr att mojliggbra att fastigheten Mensittra 19:6 kan delas in i tva
fastigheter. Respektive fastighet far inrymma ett friliggande bostadshus med hogst tva
bostadsligenheter. Bostadshusen anpassas till den omgivande bebyggelsens villakaraktir genom
bestimmelser som reglerar hogsta nockhdjd, storsta byggnadsarea samt takvinkel.

Under granskningen har synpunkter inkommit fran Lantmaterimyndigheten i Nacka samt
dgarna till tre stycken fastigheter utanfér planomradet. Synpunkter under granskningen var
handlar bland annat om att férslaget till detaljplan innebdr en £6r kraftig fortitning i omradet
och att det blir mgijligt att bygga manga fler bostider pa de nya fastigheterna dn vad gillande
stadsplan méjliggor. Synpunkterna handlar 4ven om att komplementbygenader kan placeras f6r
nira angrinsande fastigheter samt att forslaget inte anses vara vilbalanserat mellan olika
intressenter i fragan. Synpunkterna har lett till att planbeskrivningen efter granskning har
fortydligats och minsta avstand till fastighetsgrins f6r komplementbyggnad har utékats.

Planenheten har forklarat sina stillningstaganden i kommentarerna. Planbeskrivningen har
fortydligats och minsta avstand till fastighetsgrins f6r komplementbyggnad har utékats.

Planenheten gér beddmningen att detaljplanen ér av begrinsad omfattning, saknar storre
allminintresse och inte innebir betydande miljépaverkan.
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Planforslagets syfte och innehall

Planomradet utgdrs av fasticheten Mensittra 19:6 som dr beldgen pa Storholmsvigen 5 1 Boo.
Planomradet angrinsar till Mensittravigen i norddst och i 6vrigt till privatigda fastigheter med
permanentbebodda villor. Planomradets areal dr 1849 kvadratmeter. Fastigheten Mensittra 19:6
ar 1 privat dgo. Fastigheten dr bebyged med ett fristdiende enbostadshus som planeras att rivas.
Mensittra 19:6 omfattas av stadsplan S 283 samt fastighetsplan f6r del av kvarteret Monsunen. I
fastighetsplanen tillats inte Mensittra 19:6 styckas.

Syftet med detaljplanen dr att mojliggbra att fastigheten Mensittra 19:6 kan delas in i tva
fastigheter. Planforslaget anger en minsta fastighetsstorlek pa 800 kvadratmeter. Respektive
fastighet far inrymma ett friliggande bostadshus med hogst tva bostadslidgenheter. Bostadshusen
anpassas till den omgivande bebyggelsens villakaraktir genom bestimmelser som reglerar
hégsta nockhdjd, storsta byggnadsarea samt takvinkel. Andelen hardgjord yta av fastighetsarean
ir reglerad i detaljplanen.

Planenheten gér beddmningen att detaljplanen ér av begrinsad omfattning, saknar storre
allminintresse och inte innebdr betydande miljépaverkan.

Bakgrund

Beslut om att skicka ut forslaget pa granskning fattades av bitrddande planchef pa delegation
den 5 december 2019. Granskningstiden varade fran den 10 december 2019 till och med den
14 januari 2020, sammanlagt fem veckor.

Planforslaget var utsiant pa samrad mellan den 16 september 2019 till och med 7 oktober
2019. Inkomna synpunkter fran samriadet sammanfattades och beméttes i en
samradsredogorelse, daterad 5 december 2019.

Synpunkterna under samradet handlade ocksa om att forslaget till detaljplan innebir en for
kraftig fortitning i omradet, att de nya byggnaderna tillits vara hogre dn 6vriga byggnader i
omradet och att det blir m6jligt att bygga ett flertal bostider pa de nya fastigheterna.
Synpunkterna handlade dven om att komplementbyggnader enbart ska fa anvindas som
garage samt att komplementbyggnaderna ska ha takvinkeln bestimd och att byggnaden ska
placeras minst 4,5 meter frin fastighetsgrins. Synpunkterna ledde till att planférslaget efter
samrad kompletterades med en bestimmelse som reglerar komplementbyggnadernas
takvinkel.

Yttranden under granskning
Foljande remissinstanser har inga synpunkter pa planforslaget
— Linsstyrelsen
— Skanova
— Vattenfall Eldistribution
— Sodertorns brandfoérsvarsférbund

Foljande remissinstanser har synpunkter pa planférslaget
— Lantmaterimyndigheten i Nacka Kommun

Synpunkter har dven inkommit fran dgarna till tre stycken fastigheter utanfor planomradet.
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Inkomna synpunkter
Synpunkter i inkomna yttranden redovisas nedan i sammanfattad och férkortad form med
planenhetens kommentarer.

Aterkommande synpunkter
1. Exploatering och fortitning

Planenhetens kommentar: I planférslaget anpassas bostadshusen till den omgivande
bebyggelsens villakaraktir genom bestimmelser som reglerar fastighetsstorlek,
byggnadsvolym och placering.

Fastighetsarean for Mensittra 19:6 dr idag 1 849 kvadratmeter. Nar den delas till tva
fastigheter blir respektive fastighet mellan 800—1 049 kvadratmeter, vilket dr en storlek som
ir vanligt forekommande inom omradet. Flera fastigheter i ndromradet har mindre area dn
800 kvadratmeter. Angrinsande fastigheter har en fastighetsstorlek som variera frin cirka
800—1 600 kvadratmeter.
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Figure 1. Fastigheters storlek i kvadratmeter i omridet. Rid markering visar planomridet, Mensdttra
19:6.

Den féreslagna hojden pa byggnaden dr jimférbar med den begrinsning i héjd som giller i
stadsplanen. Stadsplanen anger att tilliten byggnadshéjd ér 6,4 meter f6r huvudbyggnad 1
tva vaningar respektive 4,6 meter f6r huvudbyggnad i en vaning. Idag begrinsas vanligtvis
byggnaders h6jd med nockhéjd och en takvinkel. Enligt férslaget dr den hogsta tillatna
nockhojden 8,5 meter, med taklutning mellan 25-38 grader. Nockhéjden 8,5 meter
motsvarar en byggnadshéjd pa 5,5-6,7 meter om huvudbyggnaden dr 8 meter bred.
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Figur 2. Hijder pa byggnader, illustration fran Boverket (2020)

Figur 3. Excempel pa husvolymer med olika bestimmelser for hijd pa byggnaderna om huset dr 8 meter
brett. De tvd grda husen till vinster illustrerar planbestanmmelsen fran stadsplanen som reglerar
byggnadshijd 6,4 med takvinklarna 25 respektive 38 grader. Det tvi vita husen till hoger illustrerar
planbestammelsen fran planforsiaget som reglerar nockhijd 8,5 och takvinkel mellan 25—38 grader.

Forslaget till detaljplan medger en marginell 6kning av exploateringen per fastighet da
byggritten Okas till 120 kvadratmeter f6r huvudbyggnad med en nockhdjd pa 8,5 meter.
De innebir att de nya fastigheterna med fastighetsarea mellan 800—1 049 kvadratmeter har
160 kvadratmeter byggritt f6r huvudbyggnad och komplementbyggnader. Vilken innebir
att mellan en femtedel del till en sjundedel av fastighetsarean bebyggs.

I den stadsplan som giller f6r omradet idag ér byggritten f6r huvudbyggnaden 160
kvadratmeter for envaningsbyggnad och 110 kvadratmeter f6r tvavaningsbyggnad. En
femtedel av fastigheten fir bebyggas om huvudbyggnaden uppférs i en vaning och hogst en
sjattedel om huvudbyggnaden uppfors 1 tva vaningar.
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2. Komplementbyggnaders placering

Planenhetens kommentar: Bestimmelsen om minsta avstind till fastighetsgrins for
komplementbyggnad har utékats. Komplementbyggnader ska placeras minst 3 meter fran
fastighetsgrins och far efter grannens godkinnande placeras nirmare, dock minst 1 meter
fran fastighetsgrins.

Forslaget till detaljplan har fortsatt samma utstrickning av den punktprickade marken som
stadsplanen. Punktprickad mark reglerar mark som inte far forses med byggnad i nordost
mot Mensittravigen och i sydvist mot fastigheten Mensittra 19:3 och 19:4 samt 1 vist mot
fastigheten Mensittra 19:5.

3. Enskilda intressen

Planenhetens kommentar: Planenheten bedomer att en fastighet med en area pa minst
800 kvadratmeter dr mojlig att bebygga f6r bostadsindamal. I planforslaget anpassas
bostadshusen till den omgivande bebyggelsens villakaraktir genom bestimmelser som
reglerar byggnadsvolym och placering och innebir en liten férindring i jimférelse med vad
gillande plan medger. Kommunen bedémer att det blir en liten paverkan genom att
fastigheten delas i tva men att det inte innebar en betydande olidgenhet f6r angrinsande
fastigheter.

I en avvigning mellan det enskilda intresset att inte fa ny bebyggelse 1 anslutning till sin
fastighet och det enskilda intresset att kunna utveckla sin fastighet bedémer planenheten att
intresset att kunna utveckla sin fastighet viger tyngre da paverkan inte anses innebira en
betydande olidgenhet f6r omkringliggande fastigheter.

Inkomna synpunkter fran myndigheter och remissinstanser

1. Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun anser att minsta fastighetsstorlek bor
anges med bestimmelsen d och finnas med i plankartan. Bestimmelse for
utfartsférbud kan med férdel ange om det giller endast fordonstrafik eller dven
annan passage sa som fotgingare. Det bor framga hur u-omradet ska genomféras
och vilka ekonomiska konsekvenser det kan innebira. Da Mensittra 19:6 belastas av
ett avtalsservitut berérande vattenledning bor det framga var servitutet ar lokaliserat
och hur det kommer att behandlas nir planen genomfors. I planbeskrivningen star
det att bestimning av fastighetsgrinser moéjliggors nir detaljplanen vunnit laga kraft.
Det dr mojligt att detta blandas ihop med fastighetsbestimning, som dr en
forrittningsatgard som utfors nir en fastighetsgrans lige ar osakert.
Fastighetsbestimning kan utféras innan detaljplanen vunnit laga kraft. Om
skrivningen i planbeskrivningen syftar pa att den tillkommande fastigheten inte kan
bildas innan detaljplanen vunnit laga kraft kan skrivningen med fordel
omformuleras. Lantmiterimyndigheten har inte heller vid granskningen tagit del av
fastighetsforteckningen.

Planenhetens kommentar. Pa plankartan finns bestimmelse om att minsta
fastighetsstorlek ar 800 kvadratmeter och bestimmelsen giller inom hela planomradet.
Planforslaget har fortydligats avseende att utfartsforbudet giller fordonstrafik. U-omradets
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utférande har fortydligats i planbeskrivningen. Servitutets lokalisering och genomférande
har fortydligats. Formuleringen angaende bestimning av fastighetsgrinser har justerats.

Inkomna synpunkter fran fastighetsdgare utanfor planomradet

2. Agaren till fastigheten Mensittra 19:3 anser att fastigheten Mensittra 19:6
kommer att fortatas och att den férindrade detaljplanen kommer att férandra
omradets karaktir visentligt.

Agaren menar att planforslaget forbiser storleken pa fastigheter och bebyggelse som
ligger i direkt anslutning till Mensattra 19:6 och att en fortitning som tillater en
minsta fastighetsstorlek pa 800 kvadratmeter inte dr baserad pa en rittvis berakning.
Fastighetsdgare menar att en genomsnittlig berikning av nuvarande exploatering per
fastighet i direkt anslutande fastigheter jamfort med planforslaget skulle visa att det
inte handlar om en mattlig fortatning. Fastighetsdgaren yrkar dirmed att
planforslaget ska folja stadsplan S283 dven efter styckning.

Fastighetsdgaren har invindningar mot att komplementbyggnad far uppféras en
meter fran fastighetsgrins utan grannens medgivande. Fastighetsagaren yrkar att
komplementbyggnad inte ska fa uppforas nirmare dn 4,5 meter fran fastighetsgrins.

Fastighetsagaren anser att detaljplanen kommer visentligt féraindra omradets
karaktir. Utover den fortitning som forslaget innebar leder den ocksi till en 6kning
av antalet boende. Enligt forslaget kan tre bostider inrymmas per fastighet. Det
skulle ge en 6kad tithet fran en familj till sex familjer, vilket ger en 6kning pa 500%.
En sadan 6kning kan inte anses vara mattlig. Att lata uppfora tre bostiader skulle
forindra omradets karaktir och bebyggelsestruktur vasentligt.

Planférslaget med tre bostadshus tyder pa att fastighetsdgaren till Mensittra 19:6 har
tor avsikt att bilda bostadsrattsforening samt saluféra de nybyggda fastigheterna i
form av bostadsritter. Det ar ett klart avsteg fran omradets karaktir da den
boendeformen inte finns inom villaomradet.

Fastighetsagaren anser att planforslaget inte kan ses som ett vilbalanserat forslag
mellan de olika intressenterna i frigan. Fastighetsagare yrkar darfor att planenheten
ska hérsamma bégge sidors krav och synpunkter och revidera forslaget direfter.

Planenhetens kommentar. Se under rubriken ”Aterkommande synpunkter. Angiende
exploatering och fortitning se punkt 1. Angiende komplementbyggnaders placering se
punkt 2. Angdende enskilda intressen se punkt 3.

Planforslaget utgar fran gillande stadsplan och anvandning av bygglovsbefriade atgirder
(attefall) och inte den bebyggelse som finns pa fastigheten idag. Med gillande stadsplan och
anvindande av bygglovsfria atgirder (attefall) dr det mojligt att uppfora tre bostider per
fastighet i omradet redan idag. Planforslaget mojliggor att fastigheten Mensittra 19:6 kan
styckas av for att medge ytterligare en villatomt. Totalt pa respektive fastighet kan det finnas
hogst tre bostadsldgenheter, det vill siga sammanlagt hogst sex bostidder inom den yta som
idag utgors av fastigheten Mensittra 19:6. Vilket dr en 6kning med 100%. Planenheten
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bedémer att en fastighet med en area pa minst 800 kvadratmeter dr mojlig att bebygga for
bostadsindamal.

Moijligheten att bilda bostadsritt dr inget som regleras i detaljplanen.

3.

Agaren till fastigheten Mensittra 19:5 anser att planuppdraget (MSN 2018/46)
inte stimmer Overens med planforslaget da det 1 uppdraget inte nimns att nya
planbestimmelser for fastigheten ska utredas eller foreslas. Agaren anser att
nuvarande bestimmelser ska fortsitta gilla. Agaren anser att planforslaget avviker
for mycket 1 jamforelse mot gillande stadsplan samt att det ar oacceptabelt att ge
mojlighet till 6verexploatering.

Agaren anser att anpassning till omgivande villabebyggelse inte har skett i tillricklig
utstrackning — istillet har anpassning skett till byggarens 6nskemal i alltfér stor
utstrickning.

Agaren menar att med féreslagna planbestimmelser skulle byggritten resultera i
bostadsomradets storsta bostadshus och komma att avvika mycket oproportionerligt
till befintlig bebyggelsestruktur. Forslaget ér inte acceptabelt pa grund av alltfor
stora avvikelser emot gillande planbestimmelser och vad alla 6vriga smahusbyggare
1 omradet haft och har att inritta sig efter — likaprincipen struntar kommunens
handliggare helt 1.

Agaren anser att den féreslagna bestimmelsen att komplementbyggnader ska
placeras minst en meter fran fastighetsgrins inte kan accepteras av angransande
fastigheter. Forslaget beror angrinsande fastigheter alltfor generellt och innebir en
oacceptabel inskrinkning och férsimring jimfort med nuvarande forhallanden.
Vidare anser dgaren att det inte 4r ritt att bygga en meter frin kommunal vig, vilket
dgaren menar att forslaget skulle innebira.

Fastighetsigaren anser att kommunen inte bor ”rikna in” kompletteringsregler och
attefallsatgirder 1 sitt beslut for en sirskild detaljplan, till exempel 8,5 meter
nockhojd och 120 kvadratmeter byggyta. Vid tidigare styckningar inom omradet har
befintlig stadsplan fatt gilla for de avstyckade tomterna och det har da accepterats
av grannar— varfér gér kommunen avsteg och sirbehandlar just denna
fastighetsigare?

Eftersom kommunen inte lingre beviljar ”ringa avvikelse” sa ar det inte ritt att ge
motsvarande storre byggritt dn vad som giller i befintlig plan. Alltsa ska det inte
beviljas en byggnadsarea om 120 kvadratmeter och nockh6jd 8,5 meter da det inte
tillats i gallande plan, som bara tillater tva vaningar vid 110 kvadratmeter byggyta.

Agaren till Mensittra 19:6 har inte for avsikt att bositta sig p4 fastigheten, utan ser
en mojlighet att Gverexploatera en tomt i ett befintligt och val harmoniserat
bostadsomrade for att fa kunna bygga sa manga bostadsritter som moijligt.

Angoringen till fastigheten gors via ett vigservitut 6ver Mensittra 19:5. Servitutet
ger ratt for angoring till ett enbostadshus pa fastigheten 19:6. Skulle fastigheten
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Mensattra 19:6 bebyggas med annat dn ett enbostadshus (férutom med
bygglovbefriade dtgirder) dr avsikten med servitutet forindrat och angoring bor da
ske inom den egna fastighetens grinser. Det dr inga problem eftersom fastigheten
har egen angé6ring till kommunal vig.

Planenhetens kommentar. Se under rubriken ”Aterkommande synpunkter. Angiende
exploatering och fortitning se punkt 1. Angdende komplementbyggnaders placering se
punkt 2.

I planuppdraget beskrivs syftet som mojliggér delning av fastigheten for en-/tvabostadshus
och att en limplighetsbedémning ska goras avseende skala, exploateringsgrad och tithet for
tillkommande bebyggelse inom fastigheten. For att mojliggora en delning av fastigheten
samt bed6éma limplig skala, exploateringsgrad och tithet har nya planbestimmelser tagits
fram samt att befintliga planbestimmelser har tolkats om enligt aktuella rad och foéreskrifter.
Att ta fram nya planbestimmelser for fastigheten dr inom planuppdraget och kan foérvintas
nir en ny detaljplan tas fram.

Planenheten noterar synpunkt angaende servitutet pa dgarens fastighet. Befintligt servitut
giller f6r endast en fastighet. Vid delning av fastigheten Mensattra 19:6 féreslas ang6ring
tor en av de tillkommande fastigheterna ske via gatumark som angrinsar till fastigheten i
den sydvistra delen av planomradet. Servitutet for in- och utfart kommer didrmed dven
fortsattningsvis endast nyttjas av en fastighet.

4. Agaren till fastigheten Mensittra 19:8 anser att fastigheten Mensittra 19:6
inte ska tillatas att styckas och att det befintliga styckningsférbudet ska kvarsta.
Fastighetsagaren menar att detaljplanen reglerar rittigheter och skyldigheter
mellan markigare och kommun men dven mellan markigare och att en
detaljplans syfte ska vara forutsagbart. Tidigare fastighetsigare nekades att
stycka fastigheten med hinvisning till styckningsforbudet. Fastighetsagare menar
pa att styckningsférbudet finns av en anledning och 6nskar svar varfér det lades
ett styckningsforbud pa fastigheten Mensittra 19:6 och pa vilket sitt
forhallandena nu dndrats sa att fastigheten nu anses vara styckningsbar.

Fastighetsagaren menar att nuvarande dgare till Mensattra 19:6 kopte fastigheten
vil medveten om radande styckningsférbud och endast har ekonomiska
intressen av att kommunen dndrar detaljplanen da den képtes for att
exploateras, vilket dgaren till Mensittra 19:6 har gjort vid flertalet tillfillen i
andra omraden. Fastighetsidgaren anser att detta talar emot att dgaren till
Mensittra 19:6 intresse vager tyngre dn 4dgare till angrinsade fastigheter.
Fastighetsigaren onskar att planenheten redovisar pa vilka objektiva grunder de
kommit fram till att fastighetsagarens intressen viger tyngre an agare till
angransande fastigheters enskilda intressen och om det finns nagon praxis som
styrker detta stillningstagande.

Agaren anser att forslaget som ir en férdubbling av antalet bygenader och
bostider medfér en storre insyn samt att hus och uteplats kommer att hamna 1
skugga sena eftermiddagar och kvillar. Vilket kommer att sinka virdet pa
fastigheten Mensittra 19:8. Agaren menar att en férdubbling av antalet
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byggnader inte kan anses innebéra en marginell paverkan pa dgarens fastighet
och anser att planenhetens bedémning ir felaktig. Agaren énskar att
planenheten preciserar hur mycket virdet pa dgarens fastighet kan sjunka for att
det fortfarande kan anses vara en marginell paverkan. Agaren énskar veta hur
enskilda intresse ska tillvaratas och av vem, om det visar sig att dgarens fastighet
sjunker 1 virde pa grund av andringen i detaljplanen, trots planenhetens
bedémning att virdet inte ska paverkas.

Planenhetens kommentar. Se under rubriken aterkommande synpunkter. Angaende
exploatering och fortitning se punkt 1. Angiaende enskilda intressen se punkt 3.

En detaljplans syfte ar att reglera hur den fysiska miljon ska férindras eller bevaras inom ett
begrinsat omrade. En detaljplan giller till dess den dndras eller upphavs. En detaljplan kan
andras efter genomforandetidens utgang. Fastigheten omfattas av stadsplan 283 som
faststilldes 1978 och genomférandetiden gick ut 1987.

S6kanden inkom under 2013 med en ans6kan om planandring (f6r att méjliggora styckning
av fastigheten) och fick da avslag pa denna eftersom kommunens davarande riktlinjer inte
tillit plandndring av enskilda fastigheter f6r smahusindamal for en fastighet i taget. Fran
och med november 2015 tillimpar kommunen reviderade riktlinjer gillande planindring av
enskilda fastigheter f6r smahusindamal. Enligt detta tilligg innebér det att fastigheter f6r
smahusindamal kan planligeas for en enskild fastighet om det inte dr sannolikt att en
planindring kommer att géras for ett storre omrade inom 6verskadlig tid och om
torindringen anses limplig. Att gbéra bedomningar om en planliggning ar limplig eller inte
grundas pd de forutsittning/forslag som giller i de aktuella fallen, i férhallande till hur
kommunens inriktning sett ut. Motiveringar framgir av de beslut om planbesked som
fattats av milj6- och stadsbyggnadsnimnden.

Vad giller paverkan 1 form av skuggning och insyn for fastigheten Mensittra 19:8 bedémer
planenheten att det blir en liten paverkan genom att fastigheten delas 1 tva men att den inte
innebir en betydande olidgenhet. I planférslaget anpassas bostadshusen till den omgivande

bebyggelsens villakaraktir genom bestimmelser som reglerar byggnadsvolym och placering.

Justeringar efter granskning
Synpunkterna i granskningen har féranlett foljande justeringar av planférslaget:

e Minsta avstand till fastighetsgrins f6r komplementbyggnad har utokats.

e Planbestimmelsen som reglerar utfartsforbud mot Mensattravagen har fortydligats
att det giller fordonstrafik.

e U-omradets utférande har fortydligats.
e Servitutets lokalisering och genomférande har fortydligats.
e TFormuleringen angiende bestimning av fastighetsgranser har justerats.
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