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Detaljplan for fastigheten Bjorknas 10:124 m.fl.,
Ljungrisvdagen | i Boo, Nacka kommun

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora en avstyckning av fastigheten Bjorknis 10:124, 61
uppférande av ytterligare en huvudbyggnad for bostad. Ett ytterligare syfte ar att sikerstilla
att ny bebyggelse anpassas till naturvirdena inom fastigheten. Pa grund av bestimmelse i
gillande detaljplan om hur manga fastigheter kvarteret far innehalla, behover dven
fastigheten Bjorknids 10:123 och Bjorknis 10:118 inga i planomradet, trots att ingen storre
torindring foreslas inom dessa fastigheter.

Samrad holls under perioden 1 december 2020 till 12 januari 2021 samt under perioden 2
tebruari 2021 till 15 februari 2021 Under samradet inkom 6 yttranden, varav 4 fran privata
fastighetsagare. Av dessa ar tva fastighetsidgare inom Lilla Bjorkndsomridet och de andra tva
ar de fastighetsidgare som ingar i planomradet. Sammantaget ar dessa positiva till att
fastigheten Bjorknids 10:124 far styckas. Tre av fastighetsidgarna onskar fa stycka av den egna
fastigheten. De tva fastighetsidgare vars fastigheter ingar i planomradet dr negativa till att
detaljplanen inte mo6jliggdr avstyckning dven for fastigheten Bjorknids 10:118. De hanvisar
till likstillighetsprincipen i kommunallagen som de menar att kommunen brutit mot da
detaljplanen mojliggdr styckning for fastigheten Bjorknis 10:124 men inte f6r fastigheten
Bjorknids 10:118.

Lansstyrelsen och lantmaterimyndigheten 1 Nacka kommun har ingen erinran mot
planforslaget. Linsstyrelsen instimmer i kommunens bedémning att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljépaverkan.
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Efter samradet har f6ljande andringar gjorts: I plankartan har tre bestimmelser gillande
placering av huvudbyggnad respektive komplementbyggnad fortydligats for att vara bittre
anpassade till befintliga byggnader. Lydelsen ”huvudbyggnad far placeras” har ersatts av
”far vara placerad” eftersom det handlar om befintlig byggnad. Samma dndring har gjorts i
bestimmelse som reglerar placering av befintliga komplementbyggnader. Lydelsen
”Komplementbyggnad ska placeras™ har ersatts av ”’Ny komplementbyggnad ska placeras”
tor att undvika att befintliga komplementbyggnader blir planstridiga. Bestimmelse om
bebyggandets omfattning har justerats for att tydliggora vilka begrinsningar som giller.
Ut6ver detta har fillningsforbud for ett trad tagits bort. I planbeskrivningen har
beskrivningen av detaljplanens syfte reviderats genom att lydelsen ” att bevara naturvarden 1
omradet” strukits. Dessutom har uppgifter angaende byggnadsarealer f6r
komplementbyggnader samt planomradets areal justerats. Beskrivningen av gillande
detaljplan har fértydligats med tilldgget att den enbart medger styckning av en fastighet.
Ut6ver detta har texter under rubriken ”Sociala konsekvenser” respektive ”Ekonomiska
konsekvenser” justerats.

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan.

Planforslagets syfte och innehall

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora en avstyckning av fastigheten Bjorknis 10:124, f6r
uppférande av ytterligare en huvudbyggnad f6r bostad. Ett ytterligare syfte ar att sakerstilla
att ny bebyggelse anpassas till naturvirdena inom fastigheten. For fastigheterna Bjorknis
10:123 och Bjorknis 10:118 foreslas ingen forindrad markanvindning, utan
planbestimmelserna har anpassats till gallande detaljplan.

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan.

Bakgrund

Beslut om att skicka ut férslaget pa samrad fattades av bitrddande planchef pa delegation
den 30 november 2020. Samradstiden varade mellan den 1 december 2020 och 12 januari
2021, sammanlagt 6 veckor for fastighetsigare. Samradstiden forlingdes for
remissinstanserna mellan den 2 och den 15 februari 2021, pa grund av att de inte fatt ta del
av handlingarna under samradstiden i december-januari. Information sattes upp i
stadshusets utstillningshall. Information om samradet fanns dven som en nyhet pa
kommunens hemsida under ”Har bygger och planerar vi”. Inget 6ppet hus holls.

Yttranden under samrad

Foljande remissinstanser har inga synpunkter pa planforslaget
— Liénsstyrelsen 1 Stockholms lin
— Lantmaterimyndigheten i Nacka kommun

Synpunkter har inkommit fran dgarna till tva stycken av planomradets tre fastigheter, samt
fran tva dgare till fastigheter utanfér planomradet.
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Inkomna synpunkter
Synpunkter i inkomna yttranden redovisas nedan i sammanfattad och férkortad form med
planenhetens kommentarer.

Inkomna synpunkter fran myndigheter och remissinstanser
1. Lansstyrelsen i Stockholms lidn har inga synpunkter pa planforslaget.
Linsstyrelsen delar kommunens bedémning att planens genomforande inte kan
antas medfora betydande miljopéaverkan.

Planenhetens kommentar. Planenheten noterar yttrandet.

2. Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun meddelar att de inte har nagonting
att erinra.

Pianenhetens kommentar. Planenheten noterar yttrandet
Inkomna synpunkter fran fastighetsdagare inom planomradet

3. Agarna till fastigheten Bjorknis 10:118

Avstyckningsmdilighet
Fastighetsigarna ir inte i sak negativa till att Bjorknids 10:124 far styckas av utan

invinder mot att detaljplanen omaojliggér en avstyckning av den egna fastigheten,
genom bestimmelsen om minsta fastighetsstorlek. De menar att styckningen av
Bjorknis 10:124 sker pa bekostnad av Bjorknis 10:118. Som argument f6r
avstyckning av den egna fastigheten framfor de att den enbart dr 93 kvadratmeter
mindre dn Bjorknas 10:124, att det finns flera mindre fastigheter 1 omradet samt att
topografin ir likartad. Fastighetsdgarna anser att planforslaget mot denna bakgrund
strider mot kommunallagen och dess likstallighetsprincip.

De framhaller dven att i den hindelse planen vinner laga kraft bor det innebira att
aven fastigheter i omradet som inte ingar i planforslaget ska ha ritt att omvandla
sina enbostadshus till flerbostadshus enligt likstallighetsprincipen.

Fastighetsigarna menar ocksa att det i den gillande planen inte finns nigon
bestimmelse om minsta fastighetsstorlek och efterfrigar underlag f6r hur
kommunen kommit fram till denna bestimmelse.

Kommunens skl till beslut

Fastighetsagarna 6nskar vidare en beskrivning av inneb6érden av miljo- och
stadsbyggnadsnamndens motivering att fastigheten genom en styckning skulle
kunna nyttjas mer rationellt utan att omradets helhetsintryck skulle paverkas
negativt.

Beskrivning av omradet
Fastighetsdgarna har invindningar mot kommunens beskrivning av fastigheten

Bjorknis 10:124 som mindre kuperad dn Gvriga fastigheter inom planomradet, samt
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av att omradets grona och kuperade karaktir 1 stort dr bevarad och anger exempel
(fotografier pa narliggande fastigheter) som stéd for detta.

Antal bostider per huvudbyggnad

Ut6ver detta har fastighetsidgarna invindningar mot att detaljplanen medger tva
ligenheter per huvudbygenad, f6r samtliga tre fastigheter inom detaljplanen. Detta
skulle innebidra en foérsimring av omradets karaktir och naturvirden och dirmed
motverka detaljplanens syfte att bevara naturvirden, menar de. Det skulle dven
innebir en negativ miljopaverkan.

Betydande miljépaverkan

Med hinvisning till bestimmelsen om maximalt tvd hushall per huvudbyggnad samt
den biltrafik det medf6r invinder fastighetsidgarna mot kommunens bedémning att
planen dr av begrinsad omfattning och har begrinsad miljépaverkan.

Ansékan om avstyckning
Avslutningsvis framfor fastighetsagarna en begaran om att avstyckning ska

mojliggbras dven for fastigheten Bjorknis 10:118 inom ramen fo6r pagiende
planarbete. Fastighetsdgarna bifogar ett medgivande av Linsstyrelsen fran 1967 om
styckning av fastigheten 10:118

Sakfel

Vidare framf6r fastighetsigarna foljande sakfel: planomradets totala areal ar felaktig,
arealen for garage och uthus dr felaktiga samt i ndgot fall felaktigt placerat pa
plankartan

Ovrigt
Fastighetsdgarna framfor att de avser att 6verklaga forslaget till detaljplan.

Planenhetens kommentar

Avstyckningsméilighet

Regleringen i detaljplanen utgar fran planuppdraget, detaljplanens syfte och de olika
forutsittningar som finns pa respektive fastighet.

Nir det giller kommunens bedémning av vilken fastighetsindelning som dr limplig
har kommunen relativt stor frihet att géra bedomning inte bara utifran fastighetens
storlek. Forutom fastighetens forutsittningar ska kommunen ta hinsyn till behov av
infrastruktur, service med mera i samband med att en fortitning tilldts.

Omradet Lilla Bjorknds har planerats som ett ”bevarandeomrade” (iven om
fritidshus fick ersittas av permanenthus), och infrastruktur och service har anpassats
dartill. Att tillata avstyckningar pa flera fastigheter skulle 1 sa fall kriva ett nytt
planarbete for ett storre sammanhingande omrade, dir dessa fragor utreds.

Enligt kommunens oversiktsplan ingar Lilla Bjorknas ett omrade f6r gles blandad
bebyggelse som 1 huvudsak ska bevaras men att viss komplettering kan ske. Sa som
planenheten tolkar nimndens beslut gir det dock att gora ett undantag f6r
fastigheten Bjorknids 10:124 pa grund av dess speciella férutsittningar. Namnden
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har dock inte i dagslaget uttryckt att Lilla Bjorknds ar ett omrade som kan bli
féremal for nagon storre fortatning, pa flera fastigheter.

De férutsittningar som ir speciella for fastigheten ér inte bara att den hor till de
storre 1 omradet utan att fastigheten ar relativt plan, i férhallande till Gvriga
fastigheter inom planomradet och 1 Lilla Bjérkndasomradet, som ligger 1 mycket
kuperad terring. Ny bebyggelse 1 kuperad terring ger stora konsekvenser pa
vegetation och mark, det vill siga den kan innebidra mycket springning av berg och
paverkan pd omradets karaktir.

Idag finns flera byggnader pa fastigheten Bjorknids 10:124 f6rutom
huvudbyggnaden, som innebdr att marken till stora delar redan ar ianspraktagen
kring befintliga byggnader. Utéver detta har fastigheten befintliga ang6ringar till
bade Ljungrisvigen och Njordvigen, vilket skapar en flexibilitet for placeringen av
eventuellt nya byggnader. Fastigheten har ocksa i gillande plan relativt lite av sa
kallad prickmark (mark som inte far bebyggas). Att mark har markerats som prickad
mark kan delvis forklaras av att marken har ansetts vardefull att bevara pa grund av
terring, berg eller vegetation, men prickad mark finns dven mot gata for att uppna
fri sikt som frimjar trafiksikerheten.

Planenheten menar vidare att den belastning pa den allmdnna infrastrukturen (VA-
samt gatunit) som ytterligare en huvudbyggnad medfér dr hanterbar.

De férhéllanden f6r avstyckning och byggbar yta som giller f6r de tva 6vriga
fastigheterna inom planomradet, Bjorknas 10:118 respektive Bjorknas 10:123,
foreslas bli 1 huvudsak desamma som i gillande plan. Fastigheterna far inte styckas
av enligt gillande plan och inte heller enligt aktuellt planférslag. Den mark dar
byggnad inte far uppforas (sa kallad prickmark) har i planférslaget i princip samma
utbredning som i gillande plan. Nar gillande detaljplan 283 for Lilla Bjorknas togs
fram tillits endast en fastighet att styckas av for att bevara omradets karaktir och
befintliga virden. I aktuellt f6rslag gors fortsatt samma bedomning f6r de tva
fastigheterna Bjorknds 10:118 och Bjorknds 10:123.

Det staimmer att det 1 gillande plan inte finns nagon bestimmelse om minsta
fastighetsstorlek, det beror pa att vid tidpunkten for planens tillkomst reglerades
fastighetsindelningen pa ett annat sitt 4n vad som ar ett krav idag. I den gillande
planen finns det en bestimmelse som reglerar hogsta antalet tillatna fastigheter inom
kvarteret, och det dr 3 stycken. Denna bestimmelse innebar ett forbud mot
styckning, det far inte finnas fler dn tre fastigheter inom kvarteret. Foérhallandet
gillande styckningsmoijligheter f6r fastigheterna Bjorknas 10:118 respektive 10:123
ar alltsa det samma 1 samradsforslaget som 1 gallande detaljplan.

Kommunens skl till beslut

De skil som milj6- och stadsbyggnadsnimnden angett for att bevilja att mojligheten
till styckning av Bjorknas 10:124 provas i en planprocess dr att fastigheten lampar
sig for avstyckning biade med hinsyn till dess storlek och topografi, samt att en
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rationell anvindning av fastigheten kan uppnas utan att omradets helhetsintryck
paverkas negativt.

Att nimnden menar att en rationell anvandning av fastigheten kan uppnas tolkar
planenheten som att nimnden anser att det redan finns sadana férutsittningar som
gor att forindringen fran en till tva fastigheter, inte innebar sa stor férindring eller
paverkan pd vare sig fastigheten eller omgivningen. Férutom att fastigheten ar
relativt stor dr dven den yta som ir ianspraktagen for bebyggelse relativt sett vil
utbredd pa tomten vilket innebar att nar dldre bebyggelse ersitts med ny bebyggelse
blir férindringen inte sa stor. Detta speglas ocksa av att den nya detaljplanen inte
innebir nagon minskning av sa kallad prickmark (mark som inte far bebyggas), utan
ny bebyggelse kan forlaggas till den yta som dr byggbar redan idag. Utover detta kan
fastigheten ocksa sdgas vara foérberedd eller ha goda forutsittningar till en
omvandling, genom att det finns tva angoringar. Tillfart till fastigheten kan ske bade
fran Ljungrisvigen och Njordvagen.

Beskrivning av omridet
En 6versyn av hojdkurvorna inom planomradets fastigheter ger stod at antagandet

att fastigheten Bjorknds 10:124 dr mer plan dn 6vriga fastigheter.

Kommunens uppfattning (efter platsbesok) ar att Lilla Bjorknasomradets grona och
kuperade karaktir till stor del dr bevarad, trots den nybyggnation som skett.

Antal bostider per huvudbyggnad
Bestimmelsen om att hogst tva lagenheter tillats per huvudbyggnad (och enbart en

huvudbyggnad tillats per fastighet) reglerar inte hur stor byggnaden blir utan enbart
hur manga hushall som fér finnas i den. Gillande plan sitter ingen grins for detta,
sa idag ar det mojligt att inreda hur manga bostider som helst 1 villa. Som
flerbostadshus riknas byggnad innehallande minste tre ligenheter, vilket saledes ér
m6jligt idag. Det dr endast moijligt att begransa antalet ligenheter i villa till en bostad
1 omraden med héga kulturvirden, och som utpekats av kommunen. I detta omrade
giller attefallsreglerna vilket gor att ett enbostadshus alltid kan kompletteras med
ytterligare en bostad genom dessa undantagsregler. Det gor att gransen har satts till
2 ligenheter eftersom det dndé kan bli tva med attefallsreglerna. Att antalet
ligenheter begrinsas till tva ligenheter innebir snarare en mindre paverkan pa
omradets karaktir och naturvirden. Den vardefulla natur som identifierats inom
planomradet ges skydd genom tradfallningsférbud och utékad lovplikt.

Betydande miljépaverkan

Planomradet dr av begransad omfattning da det avser ett mindre markomrade.
Antalet fordonsrorelser kommer att 6ka mycket marginellt med ytterligare en
avstyckad villatomt. Den negativa paverkan pa miljon kommer dirmed ocksa var
marginell sett till luftkvalitet eller buller. Avseende paverkan pa grund av
bestimmelsen om hogst tva ligenheter per huvudbyggnad, se bemotande i rubriken
ovan, ”Antal bostidder per huvudbyggnad”.
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Planenheten gor bedémningen att foreslagen markanvindning inte innebar risker
och stérningar for omgivningen. Planforslaget 6verensstimmer med gillande
oversiktsplan och bedéms inte strida mot nagra kommunala eller nationella
riktlinjer, lagar eller férordningar. Planforslaget beror inte heller omraden som har
erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. En miljébedémning enligt miljobalken behover darfor
inte goras for detaljplanen.

Linsstyrelsen har 1 sitt remissyttrande meddelat att de delar kommunens bedémning
om att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas medfora en betydande
miljépaverkan.

Ansékan om avstyckning
Lilla bjérkndsomradet utgor 1 huvudsak ett “bevarandeomrade”, vilket framgar av

gillande detaljplan dir omradets karaktir och kultur- och naturvirden ska bevaras.
Planenheten anser att de bedémningar som gjorts i gillande detaljplanen fortfarande
ar aktuella, och dirmed ska ingen avstyckning tillatas. Att fastigheten Bjorknis
10:124 foreslas fa en avstyckning sak ses som ett undantag, pa grund av fastighetens
forutsittningar. Ett planarbete for att tillita en fortitning i Lilla Bjérknasomradet
bor i sa fall prévas for flera fastigheter i ett sammanhang.

Se dven ovan under kommentaren till ”Avstyckningsméjlighet”.

Planenheten konstaterar att sedan Lansstyrelsens beslut fattades ar 1967 har
detaljplan 283 for etapp 1 Lilla Bjorknis ersatt tidigare bedémning, vilket omojliggor
en avstyckning av de aktuella fastigheterna. Detta innebir att regleringen har prévats
av Lansstyrelsen utan invandningar i samband med planarbetet f6r detaljplanen for
Lilla Bj6rknas, som vann laga kraft ar 2002.

Sakfel

Planenheten noterar detta och har korrigerat planbeskrivningen vad giller
planomridets areal. Aven uppgifter om komplementbyggnadernas areal har justerats
1 enlighet med underlag fran lantmaterimyndigheten.

Agaren till fastigheten Bj6érknis 10:123

Fastighetsagaren till Bjorknas 10:123 har inkommit med 1 princip samma yttrande
som fastighetsigaren till Bjorknas 10:118. Hen framf6r ocksd onskemalet om att
fastigheten Bjorknids 10:118 ska fa styckas av. Utover detta framfor fastighetsidgaren
invindningar mot att planenheten hinvisar till ett storre omrade f6r beskrivningen
av befintlig bebyggelse men f6r resonemang gillande avstyckning endast ber6r de
tre fastigheterna inom planomradet. Hen framfor dven att felaktiga byggnadsarealer
angetts for de komplementbyggnader som finns pa fastigheten.
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Planenhetens kommentar

Beskrivningen av befintlig bebyggelse forekommer pa tva stillen i
planbeskrivningen. Den giller den 6vergripande bebyggelsestrukturen och ar tinkt
att satta planomradet i ett storre sammanhang. Vad giller avstyckningen sa
fokuserar beskrivningen pa fastigheten Bjorknids 10:124, i enlighet med
planuppdraget. Anledningen till att fastigheterna Bjorknis 10:118 och Bjorknis
10:123 ocksa tas med 1 denna detaljplan ir att de tre fastigheterna i gillande plan
omfattas av en planbestimmelse som forhindrar avstyckning. For att fortydliga
gallande férhéllanden har planbeskrivningen reviderats med tillagget att gillande
detaljplan enbart medger styckning av en fastighet. Byggnadsarealer har
kontrollerats av lantmaterienheten och justerats i enlighet med deras uppgifter.

For 6vriga fragor hinvisar planenheten till svar ovan till fastighetsagarna till f6r
Bjorknas 10:118.

Inkomna synpunkter fran fastighetsdgare utanfér planomradet

1.

Agaren till fastigheten Bjérknis 10:84 och 10:91 har inga invindningar mot
detaljplanen. Fastighetsagaren framfor ett 6nskemal om att fa stycka av den egna
fastigheten Bjorknis 10:84 for uppfoérande av ytterligare en huvudbyggnad.

Planenhetens kommentar: Fastigheten Bjorknids 10:84 ligger utanfor det aktuella
planomradet. Fragan om eventuella avstyckningar utanfér planomradet hanteras inte
inom ramen for detta planarbete. Se dven ovan under kommentaren till
” Avstyckningsmojlighet”.

Ovriga inkomna synpunkter

1.

Agaren till fastigheten Bjorknis 10:329 ir positiv till att fastigheten Bjorknis
10:124 ges en moijlighet att styckas av, och har inga invindningar mot detaljplanen.
Fastighetsigaren onskar diremot fi stycka av den egna fastigheten som ligger inom
detaljplan f6r Lilla Bjorknids Etapp 2, dir genomférandetiden pagér fram till februari
2021. Fastighetsidgaren menar att det i omradet finns flera andra fastigheter som i
storlek limpar sig f6r avstyckning och att det vore bra om kommunen tog ett
helhetsgrepp kring dem.

Avslutningsvis stiller hen fragan hur hen och andra fastighetsigare pa Talludden ska
ga vidare for att kunna stycka av.

Planenhetens kommentar: Fastigheten Bjorknis 10:329 ligger utanfor det
aktuella planomradet. Fragan om eventuella avstyckningar utanfor planomradet
hanteras inte inom ramen for detta planarbete. Se dven ovan under kommentaren
till ”Avstyckningsméjlighet”.
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Andringar efter samrad
Efter samradet har f6ljande andringar av plankartan gjorts:

e Bestimmelse som reglerar placering andrats fran
”Befintlig huvudbyggnad far placeras nirmare befintlig fastighetsgrins dn 4.5 meter”
till ”Befintlig huvudbyggnad far vara placerad nirmare befintlig fastighetsgrins dan
4.5 meter”

e Samma dndring har gjorts i bestimmelse som reglerar placering av befintliga
komplementbyggnader.

e Bestimmelse om placering har dndrats fran ” Komplementbyggnad ska placeras
minst 2.0 meter fran fastighetsgrins.” till "Ny komplementbyggnad ska placeras
minst 2.0 meter fran fastighetsgrins.”

e Fillningsforbud for ett trid pa fastigheten Bjorknas 10:124 har tagits bort.

e Bestimmelse om bebyggandets omfattning har justerats fran ” Huvudbyggnad med
en hogsta nockh6jd om 8,5 meter far uppta en byggnadsarea om hogst 140
m2.Huvudbygnad med hégsta nockhéjd om 6.0 meter far uppta en byggnadsarea
om hégst 165 m2.” till ” Huvudbyggnad far uppforas med en hogsta nockhéjd om
8,5 meter och uppta en byggnadsarea om hogst 140 kvadratmeter. Huvudbyggnad
som uppfors med en hégsta nockhéjd om 6,0 meter far dock uppta en byggnadsarea
om hogst 165 kvadratmeter”

Efter samradet har f6ljande dndringar gjorts av planbeskrivningen:

e Sida 1 och 4: Detaljplanens syfte har reviderats genom att lydelsen ” att bevara
naturvirden i omradet” strukits.

e Sida 1 och 5: Uppgift om planomradets totala areal har justerats.

e Sida 7 och 8: Byggnadsytor f6r komplementbyggnader pa samtliga fastigheter inom
planomradet har justerats.

e Sida 7: Beskrivningen av gillande detaljplan har fortydligats med tillagget att den
enbart medger styckning av en enda fastighet.

e Sida 15: Texter under rubriken “Sociala konsekvenser” respektive "Ekonomiska
konsekvenser” har justerats.

e Redaktionella dndringar 1 planbeskrivning.

Planenheten

Angela Jonasson Anna Hall
Bitridande planchef Planarkitekt
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