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Sammanfattning
Syftet med detaljplanen ir att gora en planstridig huvudbyggnad planenlig. Genom att

bekrifta nuvarande nockhéjd kan befintlig bygenad goras planenlig och aterstiende byggritt
utnyttjas. Syftet dr dven att skydda befintliga kulturmiljévirden. Byggritten anpassas till den
kulturhistoriskt virdefulla miljén samt huvudbyggnadens kulturmiljévirden och
karaktirsdrag.

Planomradet ér beldget i sodra Garvkroken, s6dra Résunda, som ligger i kommundelen
Saltsjobaden. Planomradet utgors av den privatigda fastigheten Rosunda 43:2 vid
Svartviksringen 7.

Aktuellt forslag till detaljplan kommer inom planomradet att ersitta stadsplanerna S 88 och
S 113. Vid ersittandet aterintrider strandskyddet f6r fastigheten. Strandskydd foreslas
upphivas inom hela planomradet.

Planférslaget g6r huvudbyggnaden planenlig vilket m6jligeor att befintlig huvudbyggnad
kan byggas till. Fastigheten far bebyggas med en storsta sammanlagda byggnadsarea om 485
kvadratmeter vilket motsvarar cirka 10 procent av fastighetsstorleken, som gillande
stadsplan. Huvudbyggnaden regleras med nockhojder anpassade till befintlig byggnad.

Planomradet ingar 1 ett omrade som dr av riksintresse for kulturmiljévarden.
Huvudbyggnaden regleras darfér med utformnings, skydds- och varsamhetsbestimmelser
samt rivningsférbud for att bevara kulturmiljévirdena. Aven mark och vegetation regleras
med skyddsbestimmelser samt dndrad lovplikt f6r fillning av trad fo6r att bevara det grona
gaturummet samt bevara viktiga inslag i riksintresset mot vattnet.

Genomforandetiden dr 5 dr fran den dag planen vinner laga kraft.

Planforslaget dr forenligt med oversiktsplanen.

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

Planavgift ska inte tas ut.
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Planens syfte och bakgrund

Syfte

Syftet med detaljplanen ir att géra en planstridig huvudbyggnad planenlig. Genom att
bekrifta nuvarande nockhdjd kan befintlig byggnad goras planenlig och aterstaende byggratt
utnyttjas. Syftet ar dven att skydda befintliga kulturmiljovarden. Byggritten anpassas till den
kulturhistoriskt virdefulla miljén samt huvudbyggnadens kulturmiljévirden och
karaktirsdrag.

Bakgrund

Fastigheten Résunda 43:2 fick den 19 april 2017, § 55, ett avslag pa bygglovsansokan 1
milj6- och stadsbyggnadsnimnden. Ndmnden konstaterade att ett planstridigt utgangslige
forelag sedan tidigare pa grund av avvikelser frian gillande stadsplaner avseende
vaningsantal och byggnadsho6jd pa fastighetens huvudbyggnad. Planstridigheten har
uppkommit da gillande stadsplaner upprittades efter byggnadens uppférande. Efter
provning 1 domstol fastslog mark- och miljé6verdomstolen den 17 juni 2019 att
huvudbyggnadens planstridighet avseende byggnadshéjd, vaningsantal och inredd vind inte
kan bedomas som en liten avvikelse i en bygglovsprovning.

Pa grund av det planstridiga utgangsliget innebir det att cirka 120 kvadratmeter
byggnadsarea av byggritten 1 den gillande stadsplanen inte kan nyttjas. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden beslutade den 4 oktober 2017 att det ar limpligt att préva en atgird
for att gora huvudbyggnaden planenlig 1 en planprocess.

Genom att bekrifta nuvarande byggnadshojd samt vaningsantal i en ny detaljplan kan
befintlig byggnad goras planenlig och dterstaende byggritt utnyttjas.

Planhandlingar och underlag

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 22 april 2020, {84.
Planférslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess
lydelse efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsférteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Granskningsutlitande

Plandata och tidigare stidllningstaganden
Nedan beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for detaljplanen.
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Lage, areal & markagoférhallande

Planomradet ir belaget i sodra Garvkroken, s6dra Résunda, som ligger i kommundelen
Saltsjébaden. Planomradet utgdrs av den privatigda fastigheten Résunda 43:2 vid
Svartviksringen 7. Fastigheten dr strandnira intill Baggensfjirden med Hotellviken 1 norr
och Svartviken i séder.

Planomradet utgdrs i sin helhet av fastigheten Résunda 43:2 och upptar cirka 4800
kvadratmeter markomrade.

Hotellviken

Furuholmen

Vargardssjon

AN

Kartan visar ett fhygfoto dver planomrddet. Rod linje anger planomridets ungefarliga gréins.

Statliga intressen
Nedan beskrivs de statliga intressen som paverkar/péverkas av detaljplanen.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Planomradet ingér i ett omrade (Saltsjobadens centrala delar, AB 122) som ir av riksintresse
tor kulturmiljovarden och skyddas dérfér enligt miljobalkens 3 kap 6 §. Det innebar att
planomradet dr inom en kulturhistorisk miljé som enligt lagen sd laingt som m&jligt ska
skyddas mot atgirder som patagligt kan utgora en skada f6r kulturmiljon.

Riksintresset anger att Saltsjobaden dr en “Societetsbadort i Stockholms skdrgard som senare
utvecklades till en fashionabel villastad. Badorten, dven kurort och segelsportort, anlades 1891 efter
internationella forebilder, pa jungfrulig mark och pa privat initiativ. Planering och arkitektur som visar
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idealen vid tiden kring sekelskiftet 1900”. Uttryck for riksintresset ar bland annat "de stora,
indvidnellt ntformade villorna pa sina val tilltagna naturtomter”.

Planférslaget mojligedr att befintlig huvudbyggnad blir planenligt och aterstiende byggritt
kan dirmed nyttjas och huvudbyggnaden kan byggas till. I den nya detaljplanen infors
reglering for att skydda kulturmiljévirdena som ingar 1 riksintresset. Byggritterna regleras pa
ett sadant vis att planforslaget blir férenligt med riksintresset och fastighetens
kulturmiljévirden skyddas.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB

I plan- och bygglagen gbrs kopplingen till miljébalkens femte kapitel om att planliggning
ska iaktta gallande miljokvalitetsnormer, dir detaljplaner, omridesbestimmelser och
lovgivning inte fir medféra att en miljokvalitetsnorm 6vertrids (2 kap.1 och 2 §§ PBL).

Dagvatten fran planomradet avleds till vattenférekomsten Baggensfjirden. Baggensfjirden
har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Den ekologiska statusen
baseras pa klassningen av miljékonsekvenstyperna 6vergddning, miljogifter och
flodesforindringar, dar alla klassningar visar mattlig status. Orsaken till att Baggensfjairden
inte uppnar god kemisk status beror pa for hdga halter av kvicksilver, PBDE, kadmium, bly
och TBT i fisk eller i sedimenten. Enigt Vattenmyndigheten ska Baggensfjirden uppna god
kemisk och ekologisk status senast 2027.

Miljokvalitetsnormer finns dven for olika amnen i luft. I regionen ér frimst
miljokvalitetsmalet av dygnsmedelvirdena for partiklar (PM10) och f6r kvivedioxider
(NOy) per timme svarast att klara. Inom planomradet bedoms PM10 partikelhalten f6r dygn
till 18-20 ug/m’ och 4rsmedelvirdet bedéms uppgi till 10-15 ug/m’. Halterna av NO,
bedoms till 12-15 ug/m’ per dygn och 20-30 ug/m’ som timmedelvirde.

Planférslaget innebir att nuvarande byggnad bekriftas med moijlighet till tillbyggnad, dock
inte storre byggritt dn vad som moijligeors 1 idag gillande plan. Planen bedéms dérfoér vara
av mycket begrinsad omfattning och inte innebira nagon férandrad paverkan pa
Baggenstjirden. Kommunen haller pa att ta fram ett lokalt atgardsprogram for
vattenférekomsten. De atgardsforslag som ger storst effekt pa Baggensfjarden giller
avlastning fran enskilda avlopp och rening av dagvatten.

Planforslaget innebir inte att nigon géllande miljokvalitetsnorm Overskrids.

Omradesskydd och férordnanden

Strandskydd

Planomradet ligger idag inom omrade med upphivt strandskydd. Diremot aterintrader
strandskyddet automatiskt nir en detaljplan upphivs eller ersitts, vilket innebar att hela
planomradet kommer omfattas av strandskydd. Strandskyddet foreslas ater igen upphivas
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tor hela planomradet, se motivering under avsnitt Forutsdttningar och planfirslag rubrik
Strandskydd.

Kommunala intressen
Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar/péverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planeting

Enligt kommunens Oversiktsplan frin 2018 ir planomradet inom omrade for gles blandad
bebyggelse, vilket innebir omraden med lag exploateringsgrad med friliggande smahus,
radhus och liga flerbostadshus. Oversiktsplanen upplyser att stora delar av omridet dr inom
riksintresse for kulturmiljovarden och hela omradet ir av lokalt intresse for
kulturmiljévarden. Vidare beskrivs att omradet innehaller naturvirdesklass 3, vilket innebar
natur med hoga upplevelsevirden samt bostadsnira grénytor av betydelse. Oversiktsplanen
lyfter att omradets karaktir och skala bor behallas, men vissa kompletteringar kan vara
aktuella.

Planférslaget dr forenligt med 6versiktsplanen.

Kustprogram

Nacka kommuns Kustprogram fran 2011 ligger till grund for en hallbar planering kring
olika allminna intressen. I programmet anges att omradet kring Garvkroken innehar
skyddsvirda kulturvirden och naturmiljéer. Hir anges att “Saltsjobadens stadsplaner bir ses dver
och nya detaljplaner bir tas fram for att reglera mark- och vattenanvindningen sa att bland annat
kulturmiljoer och strandskyddets syfte kan safkerstillas”.

Kulturmiljoprogram

I Nacka kommuns Kulturmiljéprogram fran 2011 lyfts forhallningssitt fram kring
nybyggnad och tillbyggnad i Saltsjobaden sadan att byggnaders individuella arkitektur och
tidstypiska drag kan respekteras. Andringar av befintliga byggnader ska utféras varsamt och
anpassas till befintlig byggnads karaktirsdrag. Bland annat anges att tillbyggnader ska
underordnas huvudbyggnaden och ges en placering, h6jd, volym och utformning som
anpassas till den ursprungliga byggnadens karaktir. Vidare anges att mojligheten att bygga
till, ta upp takkupor, anordna balkonger eller altaner och utféra andra dndringar 4r beroende
av den enskilda byggnadens karaktir, dess estetiska eller rumsliga funktion 1 gatumiljon samt
dess arkitekturhistoriska virde. Planliggning med skydd av kulturvirden ska efterstrivas i
omraden med édldre detaljplaner.

Gillande detaljplaner

For planomradet giller stadsplan for Saltsjobaden S88 fran 1912 och stadsplan for
Saltsjobaden S113 fran 1936. Bestimmelserna innebar att fastigheten fir anvindas for
bostadsindamal, dir byggnader pa fastigheten far totalt inte uppta mer dn 10 procent av
fastighetens areal. Huvudbyggnad far uppféras med en byggnadshéjd som uppgar till hogst
8 meter 1 tva vaningar. Vind far utéver hogst vaningsantal inredas till en tredjedel av
vaningen. For ber6rd fastighet Résunda 43:2 innebir det att fastigheten far bebyggas med
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cirka 485 kvadratmeter byggnadsarea, det vill siga den totala ytan som huvudbyggnaden far

uppta pa marken.

Aktuellt forslag till detaljplan kommer inom planomradet att ersitta stadsplanerna S 88 och
S 113.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Planomradet dr av begransad omfattning och omfattar bara en fastighet med ett befintligt
bostadshus. Planférslaget innebir en liten férindring jamfort med dagens forutsittningar da
det tilliter samma byggritt som gillande stadsplan. I och med planforslaget skyddas
befintliga kulturvirden med bestimmelser och preciserade byggritter. Planforslaget
overensstaimmer med gallande 6versiktsplan. Planférslaget bedoms inte strida mot nagra
kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller f6rordningar. Ett genomférande av
detaljplanen bed6éms inte medfora betydande paverkan pa miljon, natur- eller kulturvarden
eller manniskors hilsa.

Under samradet om betydande miljopaverkan framférde Lansstyrelsen att det inte var
tillrdckligt utrett om planens genomforande innebir betydande miljépaverkan eller inte, da
det inte gick att utesluta att planforslaget innebar pataglig skada pa riksintresse f6r
kulturmiljévarden. Efter samradet har planforslaget omarbetats. Under granskningen hade
Lansstyrelsen inga synpunkter pa planférslaget. Kommunen bedomer att planforslaget inte
innebir pataglig skada pa riksintresset f6r kulturmiljévarden.

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. En miljébedémning enligt miljébalken beh6ver darfor inte goras
tor detaljplanen. De milj6fragor som har betydelse for projektet underscks under
planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen.

Planchetf fattade beslut pa delegation den 6 maj 2021 om att detaljplanens genomforande
inte kan antas medféra betydande miljépaverkan.

Forutsattningar och planforslag
Under detta avsnitt beskrivs omradets forutsittningar och planférslaget, med dess
konsekvenser, utifran olika aspekter.

Bebyggelse
Inom planomradet finns idag en huvudbyggnad, ett garage och en mindre
komplementbyggnad.

Huvudbyggnaden ir ett enbostadshus som upptar cirka 330 kvadratmeter byggnadsarea,
utgor 12 meter i byggnadshéjd och dr i tre vaningar. Huvudbyggnaden uppfordes 1902 och
har direfter genomgitt en del mindre forindringar, 4ven om de ursprungliga volymerna
fortfarande ér tydliga. Byggnaden har varierad takutformning och varierade
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byggnadsvolymer med tva gavelpartier och en torndel. Gavelpartierna i syddst ar pa cirka 13
meter nockhdéjd och i tre vaningar. I nordvist finns det mindre gavelpartiet med sidoentré
och upptar cirka 10 meter nockhdjd i tvd vaningar som hogst. I anslutning till gavelpartierna
finns en torndel pa cirka 19 meter nockh6jd och 1 tre vaningar. Huvudbyggnaden ar
placerad pa cirka 12 meter markmedelniva ovan nollplanet pd den relativt kuperade
tomtmarken som i nordéstlig riktning sluttar ner mot vattnet.

Pa fastigheten finns ett garage uppfort 1 suterring med storre delen av ytan under
marknivin. Byggnaden utgor cirka 30 kvadratmeter byggnadsarea. Byggnaden ir placerad
vid de flacka partierna av fastigheten 1 vist och ansluter mot fastighetsgrins utmed gatan
Svartviksringen. Angoring sker i niva med gatan.

Den mindre komplementbyggnaden ér placerad nirmre stranden i den norra delen av
fastigheten. Komplementbyggnaden dr omkring 3 meter i nockh6jd och upptar cirka 10
kvadratmeter byggnadsarea.

Huvudbyggnaden med fasad mot Svartviksringen i sydvdst. Byggnaden har en varierande takutfornming med tva
gavelpartier och en torndel. Bild: Tyréns 2017.
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Garage i suterring mot Sartviksringen. Komplementbygenaden ot vattnet. Bild: Tyréns 2017.

Planférslaget anger bostadsandvindning B f6r hela planomradet. Planférslaget gor
huvudbyggnaden planenlig vilket mojliggor att befintlig huvudbyggnad kan byggas till.
Fastigheten far bebyggas med en stérsta sammanlagd byggnadsarea om 485 kvadratmeter
vilket motsvarar cirka 10 procent av fastighetsstorleken, vilket motsvarar byggritten i
gillande stadsplan. Det innebir att samtliga byggnader pa fastigheten far sammanlagt uppta
den angivna byggnadsarean pa fastigheten. Med planforslaget kan fastigheten bebyggas med
ytterligare cirka 115 kvadratmeter byggnadsarea. Detaljplanens reglering innebir att
huvudbyggnaden kan byggas till vid det nordvistra gavelpartiet och lings med fasaden mot
Svartviksringen. Utbyggnad kan dven ske under angiven totalh6jd vid garaget mot vigen
och terras pa baksidan av huvudbyggnaden mot vattnet.

Huvudbyggnaden regleras med nockhdjder anpassade till befintlig byggnad. Genom att
bekrifta nuvarande nockhojd kan befintlig byggnad goras planenlig och aterstaende byggratt
utnyttjas. Hojden pa huvudbyggnaden regleras med en hogsta nockhéjd 6ver nollplanplanet.
Eftersom huvudbyggnaden har en varierande nockhéjd kring de olika byggnadspartierna
anges tre olika nockhéjder f6r de mest utmirkande delarna, det vill siga de bada
gavelpartierna och torndelen.

Komplementbyggnader far placeras inom korsprickad mark och inom egenskapsgrinser
utan prickmark. En komplementbyggnad far maximalt uppga till 40 kvadratmeter
byggnadsarea. Hojden pa komplementbyggnader regaleras med nockhéjd pa 4,0 meter Gver

marken.

Byggritterna bedoms regleras pa ett sidant vis att huvudbyggnadens samt omradets
kulturmiljévirden inte férvanskas (Iis mer under avsnitten Natur och Kulturmilji).

B Bostiider
Storsta sammanlagda byggnadsarea dr 485 kvadratmeter inom anvandningsomradet

Storsta bygenadsarea dar 40 kvadratmeter per komplementbyggnad
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Hagsta nockhijd dver nollplan for huvudbyggnad

Hagsta nockhijd for komplementbygenader dr 4.0 meter

3
E

Endast komplementbygenad far placeras

N
S

F
I+

Planen reglerar att h6gst en huvudbyggnad far uppforas och att hégst tva bostadsligenheter
inredas pa fastigheten for att bevara omradets karaktir med en- och tvibostadshus. For att
bevara omradets karaktartypiska fastighetsstorlekar regleras dven minsta fastighetsstorlek.

Hagst tva bostadsligenbeter pa fastigheten
Endast en huvundbygenad
Minsta fastighetsstorlek ar 4000

Planen reglerar en hogsta totalh6jd 6ver nollplan vid fram- och baksida av
huvudbyggnaden. For att sikra att samma marknivaer ovan mark bestar och att
huvudbyggnaden bevarar sitt uttryck fran Svartviksringen och kusten regleras en totalh6jd
baserad pa befintliga marknivaer. Fastighetsidgaren har i ett tidigt skede haft byggplaner pa
att bygga ut befintligt garage under mark fran gata till huvudbyggnaden. Inom detta omrade
kan bebyggelse ske under mark. Byggnadsdelar vars hogsta punkt ar belidgen lagre an 0,6
meter under befintliga marknivan kommer inte vara beridkningsgrundande for
byggnadsarean.

Hagsta totalhijd dver nollplan

Natur

Planomradet har likt stora delar av Garvkroken markanta hoéjdskillnader och utgérs av en
vil tilltagen naturtomt. Hojdskillnaderna och vegetationens utbredning dr som storst vid
huvudbyggnadens norra del ner mot vattnet.

I motiveringen for riksintresset lyfts idealen kring sekelskiftet 1900 fram. Det tidstypiska
planeringsidealet fran 1900-talet var villastaden. Husen skulle pa den tiden placeras
fristiende med obebyggda, fria zoner mot bade grannar och gata. Malet var att skapa ett
gront inbdddat gaturum och grona tomter dar villorna inte tog 6verhanden i landskapet.
Husen skulle placeras pa tomten som om de var naturligt framvixta. Hallmarker,
bergsformationer och befintlig natur skulle sparas i sa stor utstrickning som moijligt. Vackra
tallar, ekar, bjorkar och andra stora trid som var naturligt vildvixande i Sverige skulle
limnas och skyddas under bygget. Villan kom da att ligga tryggt forankrad, inkilad mellan
och under de stora triden.
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Inom planomradet ar idag idealet fran sekelskiftet 1900 tydligt avldsbart. Stora trad 1 motet
med Svartviksringen bidrar till att skapa ett gront, inbdaddat gaturum. Planomradet bestar till
en stor del av naturmark med berg 1 dagen samt 16v- och barrtrid. Naturmarken gor att
villan enligt idealet ligger tryggt férankrad, inkilad mellan och under de stora triden.
Nirvaron av naturmarken gor att villan inte tar 6verhanden 1 landskapet. Eftersom bade
villan och naturmarken ar synliga frin Hotellviken utg6r det darfor ett viktigt inslag i
riksintresset.

Naturtomten med /Jm/-ﬂd/g)ggﬂadm s)wlzg fmnH tellviken. H ;/zf'mz}/g}gémdm markeras i bild med ridstreckad
ring. Bild Tin Kabhlbon 2020

Bevarande av trdd lingst med Svartviksringen och kusten ar viktiga f6r omradets karaktir
och riksintresset. For att bevara det grona gaturummet samt naturmarkens inslag 1
skargardsmiljon regleras storre delen av dessa partier med pickmark, dir byggnad inte far
uppforas. Dessa omraden regleras dven med en planbestimmelse n; som innebir reglering
om fillning av trid. Marklov krivs for fillning av trdd med en viss diameter inom dessa
omraden.

Tillbyggnader, ombyggnad och nybyggnad utformas och placeras med hinsyn till
kulturmiljévirdena. Det innebir bland annat att de i till storsta méjliga man ska placeras pa
ett vis som bevarar naturtomten.

Komplementbyggnader far bland annat uppforas pa korsprickad mark som ar angivet intill
huvudbyggnadens sydostra del. Detta omrade ar till stor del grasmatta och viss del
planterade trid och sten. Omréadet har valts med omtanke for att géra minimal paverkan pa
riksintresset dér ett gront gaturum och naturtomt bevaras.
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Fhygbild med huvudbyggnaden omgiven av barr- och livtrad. Planomradet markeras i riitt streck. 1 drdefulla
naturomraden utifran riksintresset dr skissat med vitstreckad linje och symboliserar for var bestanmelsen ny
galler. Gul markering visar placering for komplementbyggnader. Bild Nacka kommnn

Martken far inte forses med bygenad

Endast komplementbyggnad fir placeras

7y Adellovtriid och tallar med en stamdiameter om 0,3 meter eller stirre, mdtt 1,3 meter dver
mark, far inte fillas, samt mark ska skyddas fran skador pa stam, ritter och grenverk.
Elfter lovprivning kan trid som utgor risk_for liv, egendom eller spridning av epidemisk
tréidsjukdom fillas

Marklov krdvs dven for fillning av ddellovtrid och tallar med en stamdiameter om 0,3
meter eller storre, matt 1,3 meter ovan mark, inom omrade markerat ny

Kulturmiljo

Fastigheten Rosunda 42:3 ligger inom ett omrade som idr av riksintresse for
kulturmiljévarden. Riksintresset dr utmarkande f6r de stora, individuellt utformade villorna
pa sina vil tilltagna naturtomter. Férhallningssattet vid fordndringar i detta omrade ar att
byggnaders individuella arkitektur och ursprungliga karaktir ska respekteras samt motverka
atgirder som patagligt kan utgéra en skada for kulturmiljon.
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I Nacka kommuns Kulturmiljoprogram fran 2011 lyfts att andringar av befintliga byggnader

ska utféras varsamt och anpassas till befintlig byggnads karaktirsdrag. Planliggning med
skydd av kulturvarden ska efterstrivas 1 omraden med ildre detaljplaner.

Omradet kring beror fastighet, S6dra Garvkroken, exploaterades vid sekelskiftet och ar
bebyggt med stora arkitektritade villor. Villorna ar uppforda i en stil som kan karaktiriseras
som en blandning av nationalromantik och jugend. Négra av villorna har blivit ombyggda
pa senare tid men omrédet ar vilbevarat i sin helhet.

Huvudbyggnaden, vid namn Villa Olson, har héga kulturhistoriska virden. Byggnaden
uppfordes 1902 i nationalromantisk stil efter ritningar av arkitekten Ernst Stenhammar och
ar med sin karaktir en tydlig exponent for det tidiga 1900-talets representativa villabyggande
1 Saltsjobaden. Byggnaden, med tillh6rande tomt, har héga arkitekturhistoriska och
bebyggelsehistoriska virden. Byggnaden har genomgatt en del ombyggnader och
férindringar sedan uppforandet. Volymerna fran det ursprungliga huset ér fortfarande
tydliga, dock har byggnadens karaktirsdrag paverkats, frimst fran en ombyggnation ar 1927
da mindre tillbyggnader och byte av fasadmaterial, frin tripanel till puts, utférdes. Pa senare
tid byttes dven de sprojsade fonsterna ut till treglasfonster med tvir- och mittpost.

Ritningar fran 1902 med fasad mot nordost. Ritningen redogir dér den for tiden utmdrkande fasaden i tri
samit den varierande taksiluetten, datidens sprijsade fonster med varierad séttning och dess higa slanka
skorstenar.

Utmirkande for byggnaden ar dess fasadforskjutningar och vixlande taksiluett som bidrar
till att bygenaden far ett varierat uttryck med uppdelade volymer. Den f6r 1900-talets
tidstypiska fonstersittning dr dven tongivande for ett skapa ett livfullt och varierat
fasaduttryck. Skorstenarna pa byggnaden ar f6r tiden héga och slanka och innehar
smidesdetaljer som ir viktiga for byggnadens karaktirsdrag. Stédmurar och stensockel 1
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Ritning fran 1927 dver Villa Olsons fasad i nordist. Ritningen visar pa mindre ombygenationer och
fasadforandring till puts.

natursten bidrar till helhetsintrycket och skapar en tydlig inramning av byggnaden mot
naturtomten.

Med sin placering och utformning utgdr Villa Olsson en viktig komponent i vyn fran
Hotellviken 1 Saltsjobaden och en viktig del i riksintressets uttryck. Fasaden mot norddst
bed6éms ha storst paverkan pa riksintresset da fasaden vetter mot vattnet och ar synlig fran
Saltsjobadens kallbadhus och Grand hotell.

Planforslaget reglerar skyddsbestimmelser pa befintlig och moijliga framtida tillbyggnader, 1
syfte att inte paverka riksintresset negativt. Planforslaget reglerar ett bevarande av de
kulturhistoriska dragen som villan utgor idag, men ger aven moijlighet att aterskapa det
uttryck i nationalromantiska villaarkitektur som huvudbyggnaden hade vid 1900-talets
tidigare del samt att tillbyggnad kan genomféras om byggnadens karaktirsdrag bevaras.
Huvudbyggnaden fér inte rivas.

r Bygonaden far inte rivas

qi Stensockel i tuktad natursten bevaras

gz Stodmurar i natursten bevaras

k Sdrskilt vardefull byggnad vars karaktirsdrag ska bevaras. Bygonadens uppdelade volymer,

Sfasadforskjutningar och vixlande taksiluett liksom det varierande och livfulla
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Jfasaduttrycket med den for tiden typiska fonstersittningen fran 1900-talets birjan, higa
slanka, putsade skorstenar med smidesdetaljer bevaras. Byggnadens proportioner samt

taktdckning av tvakupigt lertegel bevaras.

Tillbyggnad, ombyggnad och nybyggnad ska utformas och placeras med hiansyn till
kulturmiljén. Fér huvudbyggnad giller att sockeln dr av tuktad natursten som anspelar pa
befintlig stensockel pa huvudbyggnaden. Fasad ska vara puts eller trd enligt originalritningar
vid villans uppférande. Vid fonstersittning ar det viktigt att beakta den tidstypiska och
livliga fonstersittningen, vilket innebdr att efterstriva en medveten, varierad och begransad
fonstersittning for att frambringa ett slutet fasaduttryck. Sammanhingande fonsterpartier
bor inte dominera. Fonster far ersittas till eller tillskapas med smasprojsade bagar 1
profilerat trd i enlighet med utférandet under tidigt 1900-tal. Fonster far dven aterspegla
huvudbyggnadens nuvarande fonsterutformning med tvar- och mittpost. Takbetickning vid
tillbyggnad ska vara av tvakupigt lertegel som anspelar pa befintlig takbetidckning som
aterfinnas pa huvudbyggnaden. Skorstenar far flyttas, men ej forvanskas da dess for tiden
héga och slanka karaktirsdrag med smidesdetaljer ska bevaras.

Komplementbyggnader har dven givits en utformningsbestimmelse som anpassas till
fastighetens kulturmiljo. Byggnaderna ska utformas pa ett vis sa att de underordnar sig
huvudbyggnaden gillande gestaltning och placering. Det kan till exempel innebira att
komplementbyggnaden far en enklare utformning och gestaltning dn huvudbyggnaden
sadan att byggnaden efterliknar en funktionsbyggnad, uthusbyggnad eller liknande.
Byggnaderna har ett stramt, enkelt och funktionsbetonat uttryck med enkel takform.

Tillbyggnad, ombyggnad eller nybyggnad ska utformas och placeras pa fastigheten med
hansyn till kulturmiljovarden.

For huvndbygenad giller: sockel ska vara i tuktad natursten. Fasad ska vara i puts eller
trd. Takbetdckning ska vara av tvakupigt tegel. Fonster ska uppforas med tvir- och

mittpost eller i smdsprijsade bagar i profilerat tri

Komplementhyggnad ska underordna sig huvudbyggnaden gillande gestaltning och placering.
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Bilden visar dagens utformning med de bistoriska karaktdrsdragen bevarade: Den vixlande taksiluetten och fasadforskjuiningar
som velter mot vatinet i nordost. Slanka skrotstenar med smidesdetaljer sticker upp lingst taken av tvakupigt lertegel. I en
takkupa finns bade fonster med smdasprijsade bagar och fonster med mittpost. I bildens framfkant finns en storre stodpiur av
natursten. Bild av Tyréns 2017.

Markens beskaffenhet

Enligt informationsunderlag fran Sveriges geologiska undersokning (SGU) om jordarter
visar det att fastigheten bestar i sin helhet av urberg, vilket innebir goda forutsittningar fér
bebyggelse. Planforslaget hindrar inte att fastigheten kan bebyggas under mark. Vid
byggande i berg ir det viktigt att underséka bergets egenskaper som kan paverka
vattenfloden och markens stabilitet. Egenskaper som styr stabiliteten ar 1 hog grad kopplade
till hur uppsprucket berget dr och vilka riktningar de flesta sprickorna har. Bergets
egenskaper kan variera mycket kring olika omraden varfor det behovs studeras vilka
bergarter som finns, deras hallfastighet och om det kan existera sprickor inom omradet.
For att kunna sikerstilla att eventuella markarbeten sker pa ett varsamt och kontrollerat
sitt, dir det pavisas att skyddsvird bebyggelse inte kommer till skada under markarbetena,
bor skyddsatgirder vidtagas vid dessa ingrepp 1 mark.

Planomradets kuperade terring ar synlig fran Hotellviken och ar ett viktigt inslag 1
riksintressets uttryck. Markarbeten bor darfor hanteras varsamt.
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Dagvatten och skyfall

Marken inom berord fastighet bestar till stérre delen av urberg och bevuxen av
sammansittning 16v- och barrtrid i nord6st. Fastigheten har vissa partier av hardgjorda ytor
1 form av bebyggelse och byggnadsverk. Fastigheten dr kuperad och sluttar ner mot
vattenférekomsten Baggesfjirden. Pa grund av dess naturliga férutsittningar med kuperad
terring innebdr det att skyfall inte ansamlas pa ndgra stérre ytor inom planomradet.
Undantag finns dock i planomradets sydvistra hérn nirmast vigen och det befintliga
garaget. Enligt kommunens Oversiktliga skyfallskarta anges att en mycket liten del av
fastigheten Rosunda 43:2 kan berdras av ett vattendjup pa 0,1 till 0,3 meter regn vid ett 100-
ars regn.

01-02m.
0,2-05m.
0,5-0,8m.
0.8-1 m.
141 5m.
152m.

2-3m.

3-5m.

wE AL

Bilden visar framtida vattendjup vid ett 100-drsregn. Till hoger visas vattennivierna i fargkodning,
ddr [jusblatt dr ligst och rott dr hogst. Plangrins i streckad rod linge.

Planforslaget mojliggor att byggnad under mark kan uppféras vid huvudbyggnadens
framsida mot Svartviksringen. Ett framtida ingrepp under mark kan bidra till att markens
genomslipplighet férindras. D4 marken pa huvudbyggnadens framsida till stor del bestar av
en grusad och stenlagd yta samt grasmatta ovanpa urberg bedéms inte en ombyggnad av
garaget med ett storre ingrepp av marken ha en betydande paverkan pa de vattenflédena
som patriffas inom och utanfor planomradet.

Idag har fastigheten en hardgjord yta i form av byggnader, byggnadsverk och hardgjord
markbeldggning pa omkring 13 %. Fér att minimera den framtida paverkan pa
dagvattenfléden anges en bestimmelse om maximal andel av fastighetsytan som far
hardgoras. Med hardgéras avses att marken inte dr genomslipplig f6r vatten och till exempel
upptas av bebyggelse, takkonstruktioner och tita sten-, grus- och asfaltsbeliggningar.
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Endast 20 % av fastighetensarean fir hardgiras

For att motverka att 0kade dagvattenfléden uppstar efter planens genomforande bor
marken ovan jord aterstillas i ett sidant skick att markens genomslapplighet inte forsimras.
Ett exempel for att mojliggora en effektiv dagvattenhantering och bidra till f6rdréjning av
fléden fran fastigheten dr att anlidgga en skelettjord.

Nacka kommuns Anvisningar och principlisningar for dagvattenhantering pa kvartersmark och allmdén
Plats fran 2018 ska foljas vid dagvattenhantering pa kvartersmark. Av anvisningarna framgar
bland annat att en viktig hallpunkt ér att fléden och féroreningsbelastning ut fran ett
planomrade inte far 6ka nir planen genomfors.

Strandskydd

Enligt plan- och bygglagen far kommunen vid antagande av en ny detaljplan upphiva
strandskydd for ett omrdde, om det finns sdrskilda skil f6r det samt om intresset av att ta
omradet i ansprik pa det sitt som avses med planen viger tyngre dn strandskyddsintresset.
Om strandskyddet har varit upphavt i en detaljplan sedan tidigare och den upphor att gilla
eller ersatts av en ny detaljplan, aterintrader strandskyddet. Planomradet ligger idag inom
omrade med upphivt strandskydd.

T

= °® ¥

Kartan visar ridprickade omraden med befintligt strandskydd. Planomridet markeras med ritt streck. Vid
strandskyddets dterintridande blir hela planomridet inom strandskydd.

Strandskyddet har tva syften, vilka dr att langsiktigt trygga allmdnhetens tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet. Fastigheten Résunda
43:2 omfattas i och med upprittandet av ny detaljplan med strandskydd pa 100 meter frin
strandkanten upp pa land och 100 meter ut i vattnet.
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Motivering till upphivt strandskydd
Fastigheten Rosunda 43:2 har nyttjats som bostadsbebyggelse sedan huvudbyggnadens

uppférande 1902. Fastigheten har idag en tydligt markerad tomtgrins gentemot narliggande
tomter med ett uppfort staket i fastighetsgrinsen. Fastigheten ar bebyggd med privat
bebyggelse och byggnadsverk som motiverar att omradet ar i ansprakstaget inom
hemfridszonen. Angrinsade fastigheter har likt berord fastighet en bebyggelse och enklare
staket som tydligt avskdrmar en naturlig fri passage ligst med strandlinjen.

Strandskyddet anses kunna upphivas inom hela planomradet. Som sirskilt skal aberopas 7
kap 18 ¢ § punkt 1 i milj6balken (1998:808) att omradet “redan tagits 1 ansprak pa ett sitt
som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften”. Enligt 7 kap. 18f § MB ska ett
beslut om att upphiva strandskyddet i en detaljplan inte omfatta ett omrade som behévs for
att mellan strandlinjen och byggnaderna sikerstilla fri passage for allminhet och bevara
goda livsvillkor for vaxt- och djurliv. Nagon naturlig koppling med stig eller enhetligt
gronomrade finns inte idag mellan fastigheterna. Att med strandskydd kunna méjliggéra en
fri passage 6ver berord fastighet anses inte heller vara moéjlig da féreslaget planomrade édr
isolerat kring fastigheter med redan upphiavt strandskydd.

Strandskyddet foreslas dirfor att vara fortsatt upphévt inom hela planomradet.

Sa genomfors planen

I detta kapitel finns information om hur detaljplanen ir avsedd att genomféras. Av
redovisningen framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som beh6vs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och dandamal-
senligt satt.

Organisatoriska fragor
Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad november 2020
Granskning maj 2021
Antagande 1 miljo- och stadsbyggnadsnamnden augusti 2021
Laga kraft tidigast* september 2021

*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas

Genomforande

Enskilt byggande, det vill siga ans6kan om bygglov, kan ske nar detaljplanen vunnit laga
kraft.
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Genomforandetid
Under genomférandetiden har fastighetsigarna en garanterad byggritt i enlighet med

planen. Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras,
ersatts eller upphivs. Genomférandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning
Nedan redovisar hur ansvarsfordelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Kvartersmark
Fastighetsagare ansvarar for atgarder inom kvartersmark. Det ar viktigt att tinka pa att flera
atgirder kriver lov och tillstind, sisom bygglov, rivningslov eller marklov.

Avtal
Planavtal har tecknats mellan fastighetsdgaren och planenheten, Nacka kommun.
Planarbetet bekostas av fastighetsagaren.

Ekonomiska fragor
Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for
l6pande drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt dtift och undethill inom kvartersmark
Kostnaden f6r byge- och anlaggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsigare.

Kostnad for dagvattenhanterting
Fastighetsagaren ansvarar for och bekostar omhiandertagande av dagvatten fran
kvartersmark.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomférande.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats 1 ett planavtal. Nagon planavgift tas
dirmed inte ut i samband med bygglovsansckan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstaind och dispenser betalas av
fastighetsigaren/den som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av planférslaget dels ur ett
lingsiktigt helhetsperspektiv och dels f6r enskilda berorda fastigheter.
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Miljokonsekvenser
Riksintresset for kulturmiljévarden i Saltsjobadens centrala delar dr utmarkande for de stora,

individuellt utformade villorna pa sina vil tilltagna naturtomter. Riksintresset bedéms inte
paverkas negativt av detaljplanens genomférande da planférslagets infor regleringar
avseende utformning, varsamhet och skydd av kulturmiljovarden. Prickmarkens utbredning
samt minsta fastighetsstorlek anses dven bidra till att naturtomten bevaras.

I Nacka kommuns Kulturmiljéprogram fran 2011 lyfts att dndringar av befintliga byggnader
ska utforas varsamt och anpassas till befintlig bygegnads karaktirsdrag. Planliggning med
skydd av kulturmiljévirden ska efterstrivas i omraden med dldre detaljplaner. Planforslaget
bed6ms vara i enlighet med programmet.

Fastighetskonsekvensbeskrivning
Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfor f6r
fastighetsagare inom planomradet.

Ersattning
Huvudbyggnaden regleras med rivningsférbud, varsamhets- och skyddsbestimmelser da
den bedoémts vara sdrskilt virdefulla enligt 8 kapitlet 13 § PBL.

Enligt 14 kap. 7 och 10 §§ PBL kan en fastighet som drabbas av sidana bestimmelser
eventuellt komma att ha ritt till ersittning fran kommunen f6r skada som bestimmelserna
medfor. Det dr upp till den enskilda fastighetsdgaren att bedoma vilka merkostnader som
skyddsbestimmelserna eventuellt kan medféra. Talan maéste vickas vid Mark- och
miljddomstolen 1 Nacka tingsritt inom tva ar frin det datum planen vann laga kraft. Om
skadan rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan vickas senare. Ratten till
ersittning giller dock endast om skyddsbestimmelserna innebir att pagaende
markanvindning avsevart forsvaras, eller om den skada ett rivningsférbud medfor ér
betydande i férhallande till virdet av den berorda delen av fastigheten.

Planbestimmelse om minsta fastighetsstorlek

Fastigheten Rosunda 43:2 har fastighetsgrinser som bedéms vara av osiker kvalitet da
fastigheten tillkommit genom avséndring ar 1900. De osikra fastighetsgrinserna innebir
dirfor dven att dagens byggritt, som anges som en andel av fastighetsarealen, dr osiker. Det
finns en svarighet att ange en byggritt efter fastighetsstorlek da en framtida
fastighetsutredning skulle kunna péavisa en mindre fastighetsstorlek och da géra
huvudbyggnaden planstridig. Mot denna bakgrund regleras byggritten i den nya
detaljplanen med en storsta byggnadsarea som édr oberoende av fastighetens exakta storlek

Med anledning av ovan regleras dirfor planbestimmelse om en minsta fastighetsstorlek pa
4000 kvadratmeter. Denna bestimmelse omojliggor en avstyckning av fastigheten.
Planbestimmelsen anges med en marginal till angiven fastighetsstorlek pa 4827
kvadratmeter enligt fastighetsregistret for att undvika en planstridighet vid en eventuell
framtida fastighetsbestimning.
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Servitut
Fastigheten Rosunda 43:2 saknar en naturlig infart till huvudbyggnaden 6ver sin egen

fastighet. Genom planforslaget mojliggors att en entré till huvudbyggnaden kan ske under
mark, 1 enlighet med tidigare ans6kt bygglov. Idag sker infart ovan mark Gver fastighet
Rosunda 43:6 utan servitut, men da dven denna fastighet har samma fastighetsigare som
Rosunda 43:2 anses inte nagot servitut behéva upprittas for att genomfora
detaljplaneforslaget.

Planenheten

Angela Jonasson Tim Kahlbom
Bitridande planchef Planarkitekt
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