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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Planbesked for fastigheten Skogso 12:1, Skogsovagen 22 i
Saltsjobaden

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

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har, 1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om
planbesked och avser att inleda planarbete for fastigheten Skogsé 12:1.

Beslut att anta planforslaget bedoms kunna fattas i kvartal 4 ar 2025. Denna bedomning ar
prelimindr och beroende av framtida prioriteringar av planliggning. Detaljplanen avses att
antas av kommunfullmaktige.

Raid markering motsvarar planbeskedets omfattning och lige i kommunen.
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Sammanfattning

Planenheten mottog den 12 november 2020 en begiran om planbesked for fastigheten
Skogso 12:1 i kommundelen Saltsjobaden-Fisksatra. Foreslagen markanvandning ar
bostider. Fastighetsidgaren har begirt ny detaljplan for att méjliggéra uppférandet av nya
bostidder inom fastigheten. S6kandens skrivelse bifogas.

Fastigheten Skogs6 12:1 har sedan 1963 fungerat och bedrivits som Sune Catlssons batvarv.
Under februari 2020 saldes fastigheten till Resona Utveckling AB med Sune Carlssons
batvarv kvar som huvudsaklig hyresgist. S6kande avser att flytta den landbaserade
varvsverksamheten till ett annat omrade i kommunen medan brygganlidggningarna behalls.

Gillande detaljplan tillater smaindustri, sméibatsvarv och fastigheten inrymmer 1 dagslaget
ett batvarv med tillh6rande lokaler och mindre byggnader. Planenheten bedémer att
sOkandes forslag for fastigheten Skogs6 12:1 dr lampligt att prova i en planprocess.
Omradet ligger i ett omrade markerat som gles blandad bebyggelse 1 kommunens
oversiktsplan och bedoms limpligt att utreda f6r forslagen markanvindning. Beddmningen
overensstimmer med de riktlinjer f6r planbesked som kommunen antagit.

Arendet

Bakgrund

Planbeskedet omfattar fastigheten Skogsé 12:1 som ligger pa Skogsévigen 22 1
Saltsjobaden. Fastigheten Skogs6 12:1 omfattar cirka 3,1 ha varav 0,9 ha utgor
vattenomrade. Omradet sluttar i en mindre dalgang mot Moranviken och Baggensfjirden i
oster. Kringliggande bostadsbebyggelse ligger pa en hégre niva dn varvet och marinan.

Fastigheten dgs av foretaget Resona Utveckling AB med Sune Carlsson Batvarv AB som
hyresgist. Sune Carlssons batvarv har sedan manga ar dgt och bedrivit varvsverksamhet
med upptagning och forvaring av fritidsbatar samt marina. Befintlig bebyggelse utgors bland
annat av en huvudbyggnad, servicehall, hall £6r batférvaring och mindre byggnader samt
sjobodar. Den sammanlagda byggritten uppgar till cirka 6500 kvm byggnadsarea (BYA -
upptagen yta pa marken) och med ett viderskydd fo6r batar om cirka 600 kvm.

Fastigheten angrinsar i séder till Morabergsomradet som dr utmarkerat i kommunens
kulturmiljoprogram. Morabergsomradet utgérs av ett villa- och radhusomrade som
uppfordes under 1960-talet efter ritningar av arkitekt Hans Fries. Ovrig bebyggelse i
omradet bestar 1 huvudsak av permanentbebodda villor och lag flerbostadsbebyggelse.
Enligt kommunens Gversiktsplan sd ska omradets karaktir och skala behallas och nagon
betydande nybebyggelse planeras inte men vissa kompletteringar kan vara aktuella.

Fastigheten omfattas av Detaljplan 495 (DP 495 aktbeteckning 0182K-2010/110) som vann
laga kraft 2010. Genomférandetiden har 16pt ut for detaljplanen, vilket mojliggdr f6r en
planligening av fastigheten. Markanvindningen for fastigheten ar i dagsliget kvartersmark
f6r smaindustri, smabatsvarv samt vattenomrade f6r smibitshamn.
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Gillande detaljplan mojliggor inte f6r foreslagen markanvindning vilket innebir att ny
detaljplan maste tas fram for andamalet.

Fastigheten Skogsi 12:1dr beligen norr om Neglinge, i kommundelen Fisksdtra-Saltsjibaden

Sokandes forslag

Planenheten mottog den 20 november 2020 en begiran om planbesked for rubricerad
fastighet. Arendet bedémdes komplett den 16 december 2020 efter mote med sékanden.
Sokanden har foreslagit att en ny detaljplan tas fram for att mojliggora uppforandet av
bostider inom fastigheten. Den landbaserade varvsverksamheten som bedrivits pa
fastigheten sedan 1963 genom Sune Carlsons Batvarv AB avses flyttas till ett annat omrade i
kommunen medan brygganliggningarna behalls och om méjligt utékas f6r att mota det
behov som finns i naromradet. Syftet dr ocksa att kunna fortsitta ge mojlighet till att hyra ut
bryggplats och att 1 ett framtida planarbete utreda om bathantering (upptagning och
sjosattning under vissa perioder) kan fortsitta goras inom fastigheten eller om det krivs ny
plats i niromradet.

Sokanden foreslar att byggnationen varieras for att mota platsens topografi och ska dirav
besta av en blandning mellan rad-, par- och flerbostadshus. Den féreslagna ytan for
bostidderna dr cirka 6500 kvm byggnadsarea (BYA). Den tilltinkta bebyggelsens féreslagna
utformning avses utformas med en tydlig referens till skirgardskaraktiren och anpassas
torsiktigt till den kuperade topografin.

Sokande avser att skapa ligenheter i olika stotlekar och dgandeformer for att géra det
mojligt att bositta sig i omradet, bade som ett forsta steg in i den lokala
fastighetsmarknaden och f6r idldre som vill byta villan till ndgot mindre. Vidare avses
strandomradet goras tillgingligt f6r samtliga boende i Saltsjobaden genom nya
promenadstrak som knyter an till de befintliga. Den marina och natutliga
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skargardskaraktiren som finns pa platsen 1 dag kan ocksa forstirkas genom exempelvis
omhindertagande av dagvatten genom regntridgardar och 6ppna ytor som ir tillgiangliga
for allmanheten.

Farslag til ny bebyggelse sett fran vattnet.
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Planenhetens bedomning
Planenheten har, i enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om planbesked.

Forslaget 6verensstimmer med intentionerna i kommunens oversiktsplan fran 2018 och
kan provas i en planprocess.

Den aktuella fastigheten omfattas av en detaljplan som inte medger den féreslagna
utvecklingen och dirmed krivs en ny detaljplan. Fastighetens beskaffenhet gor att den,
utifran kinda forutsittningar kan limpa sig for den inriktning och typologi av bebyggelse
som foreslas. Planenheten anser det mojligt att prova en ny detaljplan som innebir att
bostidder som dr anpassade till omgivningen kan inrymmas inom fastigheten.

Fastigheten ar belagen i ett omrade som 1 gillande 6versiktsplan ér utpekat med gles
blandad bebyggelse vilket féreslagen markanvindning bedéms kunna motsvara. Enligt
oversiktsplanen innebir det att inom villaomraden dven kan férekomma inslag av mindre
flerbostadshus.

Inga ekologiskt sirskilt kinsliga omrdden enligt miljobalken paverkas. Omréidet har god
forsorjning av befintlig infrastruktur och relativt goda kollektivtrafikférbindelser i form av
buss och Saltsjobanan cirka 700 meter fran fastigheten. Omradet dr ocksa forsett med gang-
och cykelvig. Framtida trafikfloden behover dock utredas da det troligen blir en 6kning av
biltrafik trots pagaende verksamhet som finns pa platsen idag.

Fastigheten omfattas av riksintresse for kust och skirgard. Riksintressets virde beskrivs som
vixelverkan mellan land och vatten samt att det omvixlande kulturlandskapet gor
skirgarden unik, och att omradet dr av virde f6r turismen och friluftslivet. Intressena ska
dock inte utgbra hinder for utvecklingen av befintliga titorter eller det lokala niringslivet.
Sune Catlssons Bitvarv AB omfattas dock av kommunens kustprogram. Det dr dirmed av
stor vikt att den landbaserade varvsverksamheten finner en ny plats inom kommunen.

Fastigheten ligger 1 ett omrade med smahusbebyggelse samt angrinsar till ett kulturhistoriskt
viktigt omrade, Morabergsomradet i Neglinge, som ir utpekat i kommunens
kulturmiljéprogram. Detta innebir att stor hinsyn till den befintliga bebyggelsemiljon och
den omkringliggande miljon bor tas vid exploatering. I det kommande planarbetet kommer
kommunen att mer noggrant utreda fastighetens limplighet for bebyggelse avseende skala
(vaningsantal) och exploateringsgrad (tithet) samt utformningen av kommande bebyggelse
och tillhérande komplementbyggnader med mera, med hinsyn till omradets kulturhistoriska
betydelse och dess karaktir. Vidare finns ocksa ett dldre torp pa fastigheten som bedéms
virdefullt och bor utredas vidare.

En viktig fraga blir att se till fastighetens kopplingar till det omkringliggande omradet, sett
till anslutande vigar och strak och tillgingligheten till vattnet. Det dr av stor betydelse att
det kommande planarbetet utreder mojligheten till och behovet av att allminheten kan
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angOra vattnet bade inom och 1 anslutning till planomradet via bryggor, kaj eller
strandpromenader. Vid planliggning kommer strandskyddet att dterintrida och behova
upphivas for fastigheten, vilket preliminart bedéms moijligt da omradet sedan tidigare ar
ianspraktaget inom bade land- och vattenomradet.

Eftersom marken har anvints for batvarvsverksamhet bér markundersékningar avseende
fororenad mark goras under detaljplanearbetet.

Planenhetens bedomning ar att, utifran kidnda forutsittningar, kunna paborja ett
detaljplanearbete f6r fastigheten som mojliggor f6r uppférandet av bostider som ar
anpassade till omgivningen. Detta planbesked anger bara om en planliggning bedoms som
mojlig att paborja. Planbeskedet anger en inriktning, under planprocessen utreds slutlig
utformning och omfattning. Planbeskedet innebir ingen garanti for att en detaljplan
slutligen kommer att antas.

Konsekvenser ur brottsférebyggande perspektiv

Ett genomférande av s6kandes forslag innebir att omradet gar fran att vara ett omrade for
marin verksamhet till bostadsomrade. Att omriadet bebyggs med bostider skapar liv och
rorelse under storre delar av dygnet dn tidigare. Forslaget innebir att allminheten kommer
ha storre tillgang till omradet dn tidigare. Framtida planarbete far utreda hur strak kan ledas
genom omradet for att skapa social kontroll och uppsikt.

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 ir limplig och nir det inte dr limpligt. Vid ansékan om
planbesked finns det behov av att prioritera lingsiktigt hallbara detaljplaner och
planligening f6r sammanhingande omraden.

Enligt riktlinjerna d4r kommunens positiv till en utveckling som verensstimmer med
inriktningen i kommunens 6versiktsplan om att utveckla omradet. Bostider i det foreslagna
liget stimmer med Gversiktsplanens angivelse om gles blandad bebyggelse, dir inslag av
flerbostadshus dven kan provas. Planenheten bedémer att forslaget ar lampligt att prova i en
planprocess.

Detta beslut gar inte att 6verklaga.

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

En flytt av varvsverksamheten skulle kunna innebira att mindre tung trafik trafikerar
omradet i framtiden vilket skulle 6ka sikerheten pa gatorna f6r barn som gar och cyklar
mellan hemmet och skolan. Det nya bostadsomradet kan ocksa ge fina bostadsmiljéer vil
anpassade for barn. Konsekvenser for barn kommer att utredas vidare 1 planarbetet.

Angela Jonasson Emilie Hellstrom
Bitridande planchef Handlidggande planarkitekt
Planenheten Planenheten

Bilagor

— Sokandens skrivelse



