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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Andring av del av detaljplan 61 (DP 61) f6r fastigheterna
Bo 38:18 och 48:11, Hermelinsvdgen i Boo

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

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden delegerar beslut om granskning till planchef.

Sammanfattning

Planen syftar till att dndra hogsta tillitna antal vaningar och byggnadshdéjd f6r befintliga
bostadshus pa fastigheterna Bo 38:18 och 48:11, for att 16sa radande planstridigheter.
Gaillande detaljplan anger bostadsanvindning och medger byggnad i en vaning for
fastigheten Bo 38:11 och delvis en- respektive tva vaningar for fastigheten Bo 48:11, dock
motsvarar befintliga byggnader tva vaningar med dagens tolkning av lagstiftningen. Beslut
om positivt planbesked for fastigheten Bo 38:18 fattades den 4 juni 2019.

Planandringen bedoms inte innebira nagon betydande miljopaverkan eller vara av allmint
intresse. Andringen bedéms vara férenlig med gillande 6versiktsplan. Planarbetet bekostas
genom kommunens beviljade medel for att atgirda omoderna detaljplaner.

Arendet

Syftet med dndringen av del av detaljplan 61 ar att dandra hogsta tillatna antal vaningar och
byggnadshéjd f6r befintliga bostadshus pa fastigheterna Bo 38:18 och 48:11. Detta for att
atgiarda problem for fastighetsdgaren till Bo 38:18 da befintlig byggnads vaningstal inte
overensstimmer med gillande detaljplan. Befintlig byggnad motsvarar tva vaningar med
dagens tolkning av lagstiftningen, medan gillande plan tillater en vaning. Fastighetens
huvudbyggnad har blivit planstridig vilket om6jliggér ombyggnad och méjlighet att nyttja
kvarstaende byggritt. Aven reglering av minsta fastighetsstorlek ska studeras i planarbetet,
tor att tydliggora vilka forutsittningar det finns enligt gillande plan att dela fastigheten. Det
ska fortsatt vara mojligt att stycka av atminstone en villafastighet fran Bo 38:18.
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Planenheten mottog den 4 februari 2019 en begiran om planbesked for fastigheten Bo
38:18. Ans6kan om planbesked inkom som en f6ljd av att sokanden fatt ett nekande svar pa
ett férhandsbesked om tillbyggnad, pa grund av att huvudbyggnaden ar planstridig.
Huvudbyggnaden ir delvis planstridig for att vinden ir inredd, vilket inte tillats i gallande
plan, och delvis for att byggnadshojden ar hogre dn vad som tillats 1 gallande plan (4,0
meter). Fastighetsidgaren 6nskar gora en planandring for att kunna gora en tillbyggnad pa
befintlig huvudbyggnad och utnyttja kvarstiende byggritt i gallande plan. For att atgarda
radande planstridighet kan hogsta tillatna antal vaningar och byggnadshojd dndras.

Planenheten har gjort en 6versiktlig 6versyn av den gillande detaljplanen (DP 61) for att se
om det finns ytterligare fastigheter som har samma problem med vaningstalet. Planenheten
har identifierat att dven fastigheten Bo 48:11 bor inkluderas 1 dndringen av detaljplanen.
Detta da befintlig byggnads viningsantal pa fastigheten Bo 48:11 inte helt 6verensstimmer
med gillande detaljplan. Befintlig byggnad har bygglov f6r och idr byged i tva vaningar delvis
inom omrade som ir reglerat med hogst en vining 1 gillande plan. Fastighetens
huvudbyggnad ir delvis planstridig och behover rittas till i en planindring.

Fastigheten Bo 38:18 ir beldgen pa Hermelinsvigen 17 i s6dra Boo, vister om Boo Gards
skola. Fastigheten omfattar cirka 3970 kvadratmeter och har karaktiren av parktomt. Pa
tomten star en vilbevarad réd trivilla frain 1920-talet. Fastigheten Bo 48:11 ér beldgen pa
Hermelinsvagen 16 B, cirka 10 meter fran fastigheten Bo 38:18. Fastigheten omfattar cirka
1020 kvadratmeter och har karaktiren av sluttningstomt. Pa tomten star en byggnad fran
1990-talet. Bebyggelsen i omradet bestéir i huvudsak av permanentbebodda villor.
Fastigheterna omfattas av detaljplan 61 (DP 61) som vann laga kraft 1991. Genomférande-
tiden har gatt ut.

For fastigheten Bo 38:18 medges att friliggande bostadshus far uppféras i hogst en vaning.
Hogsta byggnadshojd f6r huvudbyggnad ér 4,0 meter. Huvudbyggnad 1 en vaning far hogst
uppta 160 kvadratmeter byggnadsarea, huvudbyggnad i tva vaningar far uppta hogst 120
kvadratmeter byggnadsarea. Minsta tomtstorlek regleras till 1100 kvadratmeter. Stora delar
av fastigheten ar markerade med prickad mark, mark som inte far bebyggas. Regleringen av
tomtstorlek innebir att fastigheten idag ar mojlig att stycka av 1 ytterligare minst en
villafastighet. Planenheten g6r bedomningen att det troligen inte dar mojligt att stycka av
fastigheten 1 ytterligare tva villafastigheter eftersom den bebyggelsebara ytan for
huvudbyggnad respektive komplementbyggnader dr begrinsad. Av den anledningen bor
reglering av minsta fastighetsstorlek ses 6ver for fastigheten. Det ska fortsatt vara mojligt att
stycka av atminstone en villafastighet fran Bo 38:18.
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tsnitt ur detaljplan 61, som visar prickad mark pa fastigheten Bo 38:18.

Delar utav fastigheten Bo 38:18 har dven bestimmelsen ny, vilket innebar att naturmarken
ska bevaras. Fastigheten anses i gillande plan utgéra virdefull miljé och dndringar av en
byggnad fir inte foérvanska dess karaktir eller anpassning till omgivningen. Ny bebyggelse
ska utformas med sirskild hinsyn till omgivningens egenart.

For fastigheten Bo 48:11 medges att friliggande bostadshus far f6r en del av fastigheten
uppforas i hogst en vaning och en del av fastigheten uppféras 1 hégst tva vaningar. Hogsta
byggnadshéjd f6r huvudbyggnad i en vaning dr 4,0 meter och 5,8 meter i tva vaningar.
Huvudbyggnad i en vaning far hégst uppta 160 kvadratmeter byggnadsarea, huvudbyggnad i
tva vaningar far uppta hogst 120 kvadratmeter byggnadsarea. Minsta tomtstorlek regleras till
l|100 kvadratmeter, vilket innebir att fastigheten inte
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Utsnitt ur detaljplan 61, som visar reglerad mark for fastigheten Bo 48:11.
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Omradet ar 1 kommunens oversiktsplan fran 2018 utpekat som gles samlad bebyggelse.

Planenheten har gjort en bedomning 1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL. Beslutet att paborja ett
planarbete motiveras genom att dessa planstridigheter har uppkommit med foérindrad
tolkning av vaningsbegreppet, men inte orsakats av nuvarande eller tidigare fastighetsigare.
Planbestimmelser om héjder och vaningar ska tolkas utifran dagens bestimmelser i plan-
och byggférordningen. I plan- och byggférordningen 2011:338 kap 1 {4 star det att en vind
anses vara en vaning endast om 1. ett bostadsrum eller en arbetslokal kan inredas 1
utrymmet och 2. byggnadshéjden ar mer dan 0,7 meter hégre dn nivan f6r vindsbjilklagets
oversida. Utifran dagens definition for vaning, gor planenheten bedémningen att aktuell
huvudbyggnader pa fastigheterna Bo 38:18 och Bo 48:11 ir i tvd vaningar. Huvudbyggnad
pa fastighet Bo 38:18 har dven en hogre byggnadshojd dn 4,0 meter.

I samband med framtagandet av gillande plan DP 61 har det inte uppmarksammats att
huvudbyggnaden pa fastigheten Bo 38:18 borde ha bedémts som en byggnad i tva vaningar
och att byggnaden inte ryms inom byggnadshdjden.

Vid en 6versyn av gillande detaljplan i samband med uppstart av detta planarbete
uppmirksammades att fastigheten Bo 48:11 ocksa ir planstridig, vilket inte
uppmirksammats tidigare. Planstridigheten skulle kunna bli ett problem f6r det fall
fastighetsagaren ansoker om bygglov f6r nigon komplettering i framtiden. Planenheten gor
dirfér bedomningen att aktuell plan 4r omodern avseende dessa tva fastigheter och att en
planindring dr limplig f6r bada fastigheterna.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
Detaljplanen bedoms inte generera nagra konsekvenser ur ett brottsférebyggande
perspektiv da planforslaget bekraftar befintliga byggritter.

Planarbetets bedrivande

Planenhetens bedémning ir att planférslaget kan hanteras med standardférfarande enligt
PBL 5 kap. 6 § da det:

— dr forenligt med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande

— inte dr av betydande intresse for allmanheten eller 1 Gvrigt av stor betydelse

— inte kan antas medf6ra en betydande miljépaverkan

Tidplan

Samrad september 2021
Granskning januari 2022
Antagande april 2022

Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet bekostas av kommunen genom beviljade medel f6r omoderna detaljplaner.
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Konsekvenser for barn

Detaljplanen bedéms inte generera nagra storre sociala konsekvenser. Detaljplanen
mojliggdr att dterstaende byggritt for fastigheten Bo 38:18 kan nyttjas och inomhusytor f6r
barn dirmed moijliggors. Tomtyta for eventuell lek minskar dock med motsvarande areal.

Angela Jonasson Kristina Kallqvist
Bitradande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
Bilaga:

Protokollsutdrag fran miljé- och stadsbyggnadsnimndens beslut om positivt planbesked,
den 4 juni 2019, § 125.

Preliminar plangrans
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Den stora kartan visar prelimindr plangrans, den lilla kartan visar lokalisering i ommunen.
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