1 (6)

TJANSTESKRIVELSE
2020-10-02

NACKA MSN 2020/111

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Planbesked for fastigheten Bo 36:8, Hermelinsvagen 25 i
Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att det dr inte dr limpligt att prova atgarden i en
planprocess.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har, i enlighet med 5 kap. 5 § PBL, provat begiran om
planbesked och har dirfor inte f6r avsikt att inleda planarbete for fastigheten Bo 36:8.

Rad markering motsvarar planbeskedets omfattning och lage i kommunen.
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Sammanfattning

Planenheten mottog den 3 september 2020 en begiran om planbesked f6r Bo 36:8.
Fastighetsagaren onskar att stycka fastigheten i tvd. Planenheten bedomer att forslaget inte
ar lampligt att préva i en planprocess. Fastigheten har varit féremal f6r en
férnyelseplanering som resulterade i en detaljplan f6r permanent villabebyggelse med en
variation i tomtstorlekar och skydd av naturvirden. Planenhetens bedomning ir att den
avvagning som gjorts i gillande detaljplan kvarstar och att en avstyckning inte ar lamplig
med hinsyn till tomtens naturvirden. Ett positivt planbesked skulle innebira ett principiellt
beslut som i sin tur mo6jliggor att ett antal fastigheter 1 naromradet med liknande
torutsittningar skulle kunna styckas. Detta skulle innebira en férindring av omradets
karaktir och bebyggelsestruktur som bor provas for flera fastigheter i ett sammanhang.

Arendet

Bakgrund

Den aktuella fastigheten Bo 36:8 idr beldgen 1 s6dra Boo inom ett omrade med friliggande

villor. Fastigheten ar cirka 2970 kvadratmeter och bebyged med en huvudbyggnad med en
byggnadsarea pa cirka 200 kvadratmeter samt en komplementbyggnad. Tomten ir relativt

flack med hojdskillnader pa cirka 4 meter. Tomten domineras av en storre graismatta med

utspridda storre trid av skilda tridslag, bland annat storre tallar och en ek.

Enligt de omradesvisa riktlinjerna som anges i Oversiktsplan for Nacka fran 2018, anges
ber6rt omrade utgora gles blandad bebyggelse. Omradet karaktiriseras av fastigheter 1
varierad storlek mellan cirka 700 och 4000 kvadratmeter och individuellt placerade villor.

Aktuell fastighet omfattas av Detaljplan for Fregattvigen, detaljplan 61, som vann laga kraft
1991. Genomférandetiden har gitt ut. Syftet med detaljplanen ar att mojliggora f6r viss
tortitning och permanent villabebyggelse samt uppforandet av en kvartersbutik. I syfte att
bevara omradets bebyggelsekaraktir och landskapsbild f6reslas relativt stora tomter.
Detaljplanen méjligeér f6r kommunalt huvudmannaskap och utbyggnad av kommunalt
vatten- och avlopp. Detaljplanen reglerar att huvudbyggnad far ha en byggnadsarea pa 160
kvadratmeter om det uppfors i en vaning och 120 kvadratmeter om byggnaden uppfors i
tva vaningar. Utover detta fir en komplementbyggnad uppféras med en byggnadsarea pa 40
kvadratmeter. Minsta tomtstorlek for aktuell fastighet 4r 1100 kvadratmeter och for en del
fastigheter regleras minsta tomtstorlek till 1200 kvadratmeter. En storre del av den
obebyggda delen av aktuell fastighet ér reglerad med prickmark, mark som inte far
bebyggas, samt planbestimmelse n; som reglerar att naturmark inom ytan ska bevaras.
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Utklipp frin gallande detaljplan for aktuell fastighet

Aktuell fastighet omfattas dven av en fastighetsplan, andrad fastighetsplan for del av kv
Durken, som vann laga kraft 1998 och som reglerar fastighetsindelningen f6r aktuell
fastighet till befintlig indelning.

Den 2 februari 2009 mottog planenheten en ansékan om dndring av detaljplan och
fastighetsplan for att mojliggora avstyckning av aktuell fastighet. Vid denna tidpunkt fanns
annu ingen moijlighet att ans6ka om planbesked, eftersom det inférdes senare. Planenheten
gjorde en limplighetsbedomning av sékandes forslag 1 en tjansteskrivelse den 16 december
2009. Planenheten bedémde s6kandes forslag inte vara lampligt att utreda i en planprocess
med hinsyn till tomtens naturvirden samt negativ paverkan pa omradets grona karaktir.

Sokandes forslag

Planenheten mottog den 3 september 2020 en begiran om planbesked for fastigheten Bo
36:8 fran fastighetsigaren. Sokanden onskar att gillande detaljplan och fastighetsindelning
indras for att mojliggora avstyckning av fastigheten. Foéreslagen markanvindning ar
bostader.

Sokanden anser inte att en ny fastighetsindelning motverkar detaljplanens syften och anger
att fastigheten uppfyller gillande detaljplans bestimmelse om minsta tomtstorlek. S6kanden
framhaller att gillande fastighetsindelning ér ett resultat av att fastighetsdgaren enbart
onskade tva avstyckningar av tre méjliga vid detaljplanens upprittande. Sokanden framfor
vidare att inom gillande detaljplan har samtliga fastighetsagare fullfoljt omradets
fastighetsindelning utom aktuell fastighet, varfor en planindring inte orsakar fler
ans6kningar. Sokande anger aven att det bortfall av gatukostandsavgift som kunnat tas ut av
fastighetsagaren vid styckning av fastigheten kompenserats av att fastighetsigarna sjilva
anslutit VA-forbindelse till Fregattvigen, vilket inneburit en storre besparing for
kommunen. S6kanden framfor vidare att det vid framtagande och beslut av gillande planer
framforts av kommunen att en framtida dndring av gillande planbestimmelse n; kan goras
vid en senare begiran om ny fastighetsindelning. Se bilaga till s6kandes skrivelse f6r
utvecklade motiv till sokandes forslag.
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Planenhetens bedomning
Planenheten har, i enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om planbesked.

Planens aktualitet

Fastigheten har varit foremal for en fornyelseplanering som resulterade i en detaljplan f6r
permanent villabebyggelse. Gillande planer reglerar en variation i tomtstorlekar f6r omradet
samt bevarande av naturvarden pa kvartersmark. I detaljplanen gjordes en bedémning av
avstyckningsmoiligheter och skyddsbestimmelser for vegetation med hinsyn till
omgivningen och platsens férutsattningar. De fastigheter som tillédts stycka fick betala en
hogre gatukostandsavgift dn de fastigheter som inte tilldts stycka. Planenheten bedémer
fastighetsagarnas kostnad for utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp inte vara relevant
1 detta drende.

Sokanden framfor att det vid framtagande gillande planer framférts av kommunen att en
framtida dndring av gillande detaljplan kan goras. Vid framtagandet av gillande detaljplan
hade kommunen inga riktlinjer f6r bedémning av planbesked, vilka har utarbetats efterat 1
syfte att fa en rationell planliggning och planligga sammanhiangande omraden. Planenheten
bedémer det inte vara rationellt att planldgga en fastighet i taget. Ett antal fastigheter inom
omradet skulle kunna utredas for styckning med avseende pa omradets karaktir, topografi
och tomtstorlekar. D4 gillande detaljplan samt fastighetsplan vann laga kraft ar 1991,
respektive 1998, kan det pa sikt finnas skil att se 6ver planernas aktualitet och de
bestimmelser om fastighetsindelning som planerna medger. Detta bor dock ske for flera
fastigheter inom planomradet och inte provas for varje enskild fastighet.

Limplighetsbedomning

En avstyckning av aktuell fastighet skulle medfora en tillkommande byggritt for
huvudbygenad samt komplementbyggnad och en 6kad grad av hardgjord yta till £6ljd av
angoring och andra tomtanordningar. Planenheten bedomer att detta inte dr limpligt med
hiansyn tomtens naturvirden. Forslaget ér inte forenligt med gallande detaljplans syfte att
bevara landskapsbilden, da en stor del av den obebyggda tomtytan innehaller vegetation
som bedémts virdefull att bevara med hinsyn till landskapsbild och narmiljé. Inom ni-
omradet, och dven utanfor denna yta, star storre tallar och ekar med hoga eller mycket héga
naturvarden. I sédra Boo bedémer planenheten det av betydelse att ekologiska
spridningssamband sikerstills pa tomterna. Inom omradet finns rester kvar av ett gammalt
eklandskap som till stor del finns kvar pa villatomterna och aktuellt n;-omrade utgor del av
ett skydd for detta landskap. S6kande anger att det framférts av kommunen att en framtida
andring av planbestimmelse n; kan goras vid en senare begiaran om ny fastighetsindelning.
Planenhetens gor dock avvigningen att intresset att bibehalla n;-omradet och bevara
naturvirdena inom fastigheten viger tyngre an intresset att stycka fastigheten. Planenhetens
bedémning 6verensstimmer dirmed med den avvigning som gjorts i gillande detaljplan.

Sokande anger i sin skrivelse att en planindring inte orsakar fler ansékningar om
avstyckning. Planenheten motsitter sig detta da gallande fastighetsplan skulle kunna
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upphivas for att tillskapa fler fastigheter inom gillande detaljplan. Aktuell fastighet forhaller
pa ett likartat sitt sig till ett antal fastigheter inom gillande detaljplan i fraga om tomtstorlek
och beskaffenhet. Ett positivt planbesked skulle innebira ett principiellt beslut som 1 sin tur
mojliggor att ytterligare cirka 7 fastigheter inom detaljplanen skulle kunna styckas for att
tillskapa fastigheter pa 1100—1200 kvadratmeter. Detta i enlighet med gillande detaljplans
bestimmelser om minsta tomtstorlek. De tillkommande fastigheterna skulle bidra till en
torindring av omradets karaktir och konsekvenser pa bland annat andel hardgjorda ytor,
bevarad vegetation, paverkan pa trafik och dagvattenfléden. Sammantaget innebar det

konsekvenser som bor provas for flera fastigheter i ett sammanhang.

Konsekvenser ur brottsférebyggande perspektiv
Soékandes forslag bedoms inte generera nagra betydande konsekvenser ut ett
brottsforebyggande perspektiv.

Riktlinjer f6r bedomning av planbesked

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har antagit nya riktlinjer f6r bedémning av planbesked
den 16 september 2015, § 177. Riktlinjerna har antagits for att det ska bli tydligt nar
nimnden anser att en planindring dr limplig och nir det inte dr lampligt.

Planenhetens bedémning 6verensstimmer med riktlinjerna. Vid ansékan om planbesked
finns det behov av att prioritera langsiktigt hillbara detaljplaner och planliggning f6r
sammanhingande omraden. Planenheten bedomer att forslaget inte dr lampligt att prova i
en planprocess.
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For de enskilda smahusfastigheter som nekas en planlaggning, som endast beror en enstaka
fastighet, sker en systematisk kartliggning av planenheten. Syftet dr att kunna identifiera
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

Om s6kandes forslag genomfors kan en ny byggritt for villafastighet tillskapas, vilket
mojliggdr en bostad som kan vara laimplig f6r en barnfamilj. Forslaget innebar att befintlig
tomtyta for lek och utevistelse minskar for aktuell fastighet.

Angela Jonasson Tove Mark
Bitridande planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
Bilagor

— Sokandens skrivelse
— Sokandes skrivelse, bilaga
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