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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Rosunda 43:2, Svartviksringen 7 i
Saltsjobaden

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden uppdrar dt planenheten att uppritta forslag till
detaljplan.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden delegerar beslut om granskning till planchef.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ir att gora en planstridig huvudbyggnad planenlig. Pa grund av att
befintlig byggnadshojd och vaningsantal 6verskrider stadsplanernas bestimmelser
torekommer ett planstridigt utgangsldge, som hindrar mojligheten att utnyttja aterstiende
byggritt. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden fattade beslut om ett positivt planbesked pa
delegation den 4 oktober 2017.

Fastighetsigaren onskar att planuppdraget resulterar i en mojlighet att bygga till
huvudbyggnaden. Enligt gillande stadsplaner far hogst 10 procent av fastighetens areal
bebyggas, och hittills har cirka 330 kvadratmeter utnyttjats. Det innebir att cirka 150
kvadratmeter byggnadsarea dterstir som inte kan nyttjas pa grund av det planstridiga
utgangsliget.

Byggnaden har héga kulturhistoriska virden samt ingar 1 ett omrade som dr av riksintresse
tor kulturmiljévarden. Planarbetet ska sikra att kulturmiljon skyddas pa ett sitt som ér
limpligt utifran riksintressets virden och utryck. Planarbetet bekostas av fastighetsigaren.

Arendet

Syftet med detaljplanen ir att gora en planstridig huvudbyggnad planenlig. Genom att
bekrifta nuvarande byggnadshojd samt viningsantal kan befintlig byggnad goras planenlig,
och dterstaende byggritt utnyttjas.

Fastigheten Rosunda 43:2 ir 4827 kvadratmeter och omfattas av Stadsplan 88 som vann
laga kraft 25 oktober 1912 och Stadsplan 113 som vann laga kraft 21 augusti 1936.
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Bestimmelserna innebar att fastigheten far anvindas f6r bostadsindamal. Byggnader pa
fastigheten far totalt inte uppta mer dn 10 procent av fastighetens areal, vilket innebér en
byggritt om cirka 483 kvadratmeter byggnadsarea, det vill sidga den totala yta som
huvudbyggnaden far uppta pa marken. Huvudbyggnad far uppféras med en byggnadshojd
som uppgir till hogst 8 meter och den far ha hogst tva vaningar. Vind far inredas till en
tredjedel.

Huvudbyggnaden uppférdes 1902 och har direfter genomgitt en del mindre forindringar,
aven om dess ursprungliga volymerna fortfarande ar tydliga. Huvudbyggnaden upptar idag
cirka 330 kvadratmeter byggnasarea och har 12 meter i byggnadshdjd och tre vaningar samt
garagedel som utgor cirka 29 kvm byggnadsarea. Pa grund av befintlig bygenads
vaningsantal och byggnadshéjd férekommer ett planstridigt utgangslige vilket beror pa att
gallande stadsplaner upprittades efter byggnadens uppférande. Det innebar att cirka 150
kvadratmeter byggnadsarea aterstir som inte kan nyttjas pa grund av det planstridiga
utgangslaget.

Fastigheten fick den 19 april 2017, § 55, ett avslag pa bygglovsansékan i Milj6- och
stadsbyggnadsnimndens myndighetsutskott. Ndmnden konstaterade att ett planstridigt
utgangslage foreligger sedan tidigare pa grund av avvikelser fran gillande stadsplaner
avseende vaningsantal och byggnadshjd. De konstaterade vidare att planbestimmelse om
hogst tva vaningar 6verskrids genom tre vaningar i torndelen samt att den inredda vinden i
anslutande byggnadsdel med gavelpartier 1 tva vaningar bedoms som ytterligare en vaning,.
Savil byggnadens torn som gavelpartier ingar dven vid bestimmande av byggnadshéjd
vilket Gverskrider bestimmelse om byggnadsh6jd som idr begrinsad till hégst 8 meter.
Avvikelserna fran planbestimmelserna kunde sammantaget inte betraktas som en liten
avvikelse enligt 9 kap 31 b § plan- och bygglagen. Efter prévning 1 domstol fastslar Mark-
och miljééverdomstolen den 17 juni 2019 att huvudbyggnadens planstridighet avseende
byggnadshdéjd, vaningsantal och inredd vind inte kan bedémas som en liten avvikelse.

Planenheten mottog den 5 maj 2017 en begiran om planbesked f6r fastigheten Résunda
43:2. Den 4 oktober 2017 beslutade Milj6- och stadsbyggnadsnimnden om positivt
planbesked for fastigheten i arende MSN 2017/91. Nidmnden ansag det limpligt att prova
fastighetsagarens begiran i en planprocess. Beslutet fattades pa delegation eftersom det
overensstimmer med riktlinjerna f6r planbesked. Enligt riktlinjerna ska planstridig fastighet
atgardas i férekommande fall.

Fastighetsagaren onskar att planforslaget resulterar i att huvudbyggnaden blir planenlig.
Fastighetsigaren onskar bygga till huvudbyggnaden och dven utféra en tillbyggnad under
mark for ett anordna ett killargarage. Dirutover 6nskas en tillbyggnad med terrass med
underliggande bostadsutrymmen. Totalt utgor fastighetsidgarens forslag 482 kvadratmeter
byggnadsarea, vilket utgér 10 procent av fastighetens areal.
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Huvudbyggnaden Villa Olson har héga kulturhistoriska virden samt ingar 1 ett omrade som
ar av riksintresse for kulturmiljévarden, det vill sdga ir en del 1 en kulturhistorisk milj6 som
inte far férvanskas. Byggnaden uppfoérdes 1902 i nationalromantisk stil efter ritningar av
arkitekten Ernst Stenhammar och dr med sin nationalromantiska karaktir en tydlig
exponent for det tidiga 1900-talets representativa villabygeande 1 Saltsjobaden. Byggnaden,
med tillhérande tomt, har hoga arkitekturhistoriska och bebyggelsehistoriska virden.
Byggnaden har genomgitt en del ombyggnader och foérindringar sedan uppférandet.
Volymerna frin det ursprungliga huset édr fortfarande tydliga, dock har byggnaden
karaktirsdrag frimst fran en ombyggnation ar 1927 da mindre tillbyggnader och byte av
fasadmaterial, fran tripanel till puts, utférdes.

Med sin placering och utformning utgér Villa Olsson en viktig komponent 1 vyn frin
Hotellviken 1 Saltsjobaden och en viktig del i riksintressets uttryck. Fasaden mot nordost
bed6éms ha storst paverkan pa riksintresset da fasaden vetter mot vattnet och ar synlig fran
Saltsjobadens kallbadhus och Grand hotell. Planarbetet ska sakra att kulturmiljon skyddas
pa ett sitt som ar lampligt utifran riksintressets varden och utryck.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Planférslaget bekriftar 1 stort sett befintliga foérhallanden, men ser till att det blir méjligt att
utnyttja aterstiende byggritt, vilket varken innebir negativa eller positiva konsekvenser f6r
omradet ur ett brottsférebyggande perspektiv.

Planarbetets bedrivande

Planenhetens bedémning ér att planférslaget kan hanteras med standardfoérfarande enligt
PBL 5 kap. 6 § dd det:

— dr forenligt med 6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande

— Inte ar av betydande intresse for allmédnheten eller i 6vrigt av stor betydelse

— inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan

Tidplan

Samrad augusti ar 2020
Granskning november ar 2020
Antagande mars ar 2021

Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet bekostas av fastighetsdgaren och belastar dirmed inte kommunens ekonomi.
Planavtal ska tecknas med fastighetsidgaren.

Konsekvenser for barn

Detaljplanen bedoms inte generera nagra storre konsekvenser f6r barn. Detaljplanen
mojliggor att aterstaiende byggritt kan nyttjas och inomhusytor f6r barn dirmed maojliggors.
Tomtyta for eventuell lek minskas dock med motsvarande areal.
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Angela Jonasson Tim Kahlbom
Bitradande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Preliminar plangrans
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