Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

2025-11-13
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: MSN-2025-00192

Planbesked for fastigheten Sicklaon 373:1,
Bravallavdagen 1 1-13 pa Sickladn

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att det inte dr limpligt att prova atgirden i en

planprocess.
\\ 1
c‘ o
RN
\‘,
.
-~
YRl
L
. b ) % s NG B el
2% \ @ ’ e 4 @
L S "’ "’n s < [ " 2 c
. . -~ l- %S \ 7 w *® Sku
. a v - > -." NG
.\ * S .‘ » R/ - . -
LR ICY \.; N voe, o ‘g sq‘
‘e . . » y ol - .
o % » A > ot
P ATS ’;0."\'- - O Tl
- @ N
Q.\‘ - = -*
b S PR B B\ e
e\ B Bastusjon L, |
= ul . Lo e I |
-, B Ol
> ;. LS
— - 2% .0
: — 2% " s
' s P .
c.‘.'.(l < 8-
- .l' S LA :
Fat 3O -
: ::‘ "'-"‘- - et ..
-
l ‘.‘ ’ 1' :‘
- LA .
,¢
. —‘ “ ‘. N “a -
L 2 °
'.ln ‘.__-.~..o\-

Rdd markering motsvarar planansikans omfattning, fastigheten Sicklaon 373:1, och den mindre kartan

visar fastighetens liige i kommunen.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



Sammanfattning av arendet

Planenheten mottog den 19 september 2025 en ansékan om planbesked for att
mojliggdra bostadsbebyggelse i form av 3 smahus pa varsin tomt inom den nuvarande
fastigheten Sickladn 373:1. Sammantaget dr bedomningen att forslaget inte dr limpligt att
préva i en planprocess.

For fastigheten finns en gillande detaljplan frin 1981 med anvindningen allmént
indamal dir detaljplanen syftade till att mojligeora forskola. Pa fastigheten finns idag tva
byggnader som anvinds som korttidsboende f6r ungdomar. Kommunen har ett
hyreskontrakt, med fastighetsigaren Mofast Invest AB, som enligt uppgift fran
fastighetsenheten inte avses férlingas.

Fastigheten ar beligen pa sodra sidan av Bravallavigen, direkt 6ster om gransen till
Nyckelvikens naturreservat och norr om gillande detaljplan f6r Idrottshall vid
Ektorpsvigen, som inte har genomforts. Topografin vid Bravallavigen kan beskrivas
som en platt dalsinka i sédra dnden av en sprickdal som mynnar ut fran Nyckelvikens
naturreservat. Vid kraftig nederbord kan vatten bli staende lings med Bravallavigen och
en skyfallsprognos vid ett 100 ars-regn indikerar méjliga vattennivaer lings med
Bravallavigen pa over 2 meter.

Med anledning av dalsinkan foreslar s6kande att bostdderna placeras i sédra delen av
fastigheten 1 hogre terring for att undvika hogt stiende vatten. En planliggning som
mojliggdr nya bostider med den 6versvimningsproblematik som finns i omradet riskerar
att strida mot plan- och bygglagens krav enligt 2 kap. 5 § att bebyggelse ska lokaliseras till
mark som ir limpad f6r dndamalet med hinsyn till risken f6r olyckor, 6versvimning och
erosion., och Bravallavigen utgor enda angdringsvig till fastigheterna. Forslaget bedéms
ocksa paverka ett biologiskt svagt spridningssamband och rekreativa samband negativt.

Gillande 6versiktsplan och forslag till ny 6versiktsplan ger begrinsat stod avseende
markanvindningen och inriktningen f6r utveckling av mark och bebyggelse i denna
specifika situation. Fastigheten har ingatt i planarbetet for att modernisera Sédra Skurus
ildre planer. Pa grund av uppmarksammad skyfallsproblematik med svérighet att
bekrifta befintlig anvindning, foreslas fastighetens anvindning prévas separat, genom ett
planbesked. Planenheten bedomer sammantaget att de negativa riskerna for framtida
fastighetsagare med anledning av Oversvimning Overviger nyttan av 3 nya smahus, varfor
forslaget beddms olimpligt att préva i en planprocess.

Arendet

Bakgrund

Fastigheten Sicklaon 373:1 ingar i planarbetet for att modernisera de éldre planerna f6r
Sodra Skuru. Syftet ar fraimst att bevara befintlig bebyggelse och atgirda planstridigheter.
I planarbetet har denna del av planomradet uppmirksammats for sin skyfallsproblematik
och de svirigheter som kan finnas med att bekrifta befintlig anvindning. Dirmed kan
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tinnas behov av att prova denna del av planomradet separat. Mot bakgrund av att
fastighetsagaren vill utveckla fastigheten inkom sékande med en planbeskedsansokan den
24 januari 2025 for fastigheten Sicklaén 373:1, Bravallavigen 11 och 13. Ansokan gillde
14 radhus. I maj 2025 holls ett mote mellan planenheten och fastighetsigaren dir
budskapet var att 14 radhus inte var mojligt inom fastigheten da
6versvamningsproblamtiken ér pataglig pa platsen. Sokande kom in med en ny begiran
om planbesked den 19 september 2025, nu med en bostadsbebyggelse i form av 3
smahus pa varsin tomt, dir bebyggelsen placerats inom fastighetens mer hogre beligna
delar.

Pa fastigheten finns idag tva byggnader som anvinds som korttidsboende f6r ungdomar.
Kommunen har ett hyreskontrakt med fastighetsidgaren. Det ar ett femarsavtal, som
enligt uppgift fran fastighetsenheten inte avses férlangas.

Forutsattningar

Fastigheten omfattar 4 687 kvadratmeter och ir beligen pa sodra sidan av Bravallavigen,
direkt 6ster om gransen till Nyckelvikens naturreservat. Bravallavigen nas via
Ektorpsvagen och ligger cirka 150 meter norr om Virmdoleden. Topografin vid
Bravallavigen kan beskrivas som en platt dalsinka i sédra dnden av en sprickdal som
mynnar ut fran Nyckelvikens naturreservat. Pa norra sidan om Bravallavigen ligger en
handfull smahus placerad lings med vigen men med indrag fran vigen och hogre upp i

terringen, i relation till dalsinkan och Bravallavigen.

{: .{4,' ‘v l’ : '. | ;)' = v ' -\ #
Bilden visar Bravallavégen sett frian dster. Bl streckad linje visar de befintliga byggnaderna pa
fastigheten Sicklain 373:1.

Spridningssamband
I Nackas naturvardsplan, antagen 1 juni 2025, framgar bland annat biologiska
spridningssamband och biologiskt svaga spridningssamband for respektive kommundel.
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Det aktuella omradet dr del i ett svagt biologiskt spridningssamband. I planbeskrivningen
till detaljplanen for Idrottshallar vid Ektorpsvigen framgiar att det 4r negativt att
planomradet tar i ansprak héga naturvirden och att planomradet ingar i ett biologiskt
spridningssamband mellan frimst Skuruparken och Nyckelviken.

Det aktuella omradet vid Bravallavagen
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Utdrag ur naturvardsplanen dér spridningssamband och svaga spridningssamband framgar pa Sicklain.
Det aktuella omridet vid Bravallavigen dr markerat med rod cirkel.

Skyfall och 6versvimningsproblematik

Bravallavigen dr som nimnts tidigare en platt dalsinka i inden av en sprickdal.
Tillrinning sker till omradet frin omgivande hojder i nordvist och syd och kan ansamlas
pé dalsidnkans plana yta. Omradet dr instingt och det finns ingen naturlig kontinuerlig
avrinning vid stora nederbérdsmingder. Vatten kan darfor bli stiende lings med
Bravallavigen. Av Linsstyrelsens skyfallsprognos fran 2021 vid ett 100 ars-regn med
klimatfaktor 1,3 och varaktighet pa 6 timmar kan vattennivéer bli stiende enligt bilden
nedan, vilket indikerar méjliga vattennivaer lings med Bravallavigen pa 6ver 2 meter. Ett
av tillrinningsstraken till den instingda lagpunkten vid Bravallavigen gar igenom den
sédra delen av fastigheten, dir fléden upp till omkring 100 liter per sekund och meter
kan uppsta enligt Linsstyrelsens skyfallskartering.
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A bilden framgdr prognostiserade vattennivaer vid ett skyfall motsvarande ett 100 drs-regn med
klimatfaktor 1,3 och 6 timmars varaktighet (kdlla: Lansstyrelsens skyfallskartering fran 2021).
Fastighetsgransen for Sicklain 373:1 markerat med rid linje. Soder om fastigheten ses detaljplan for
Idrottshall vid Ektorpsvégen genomskinlig mot underliggande karta.

Gillande planer och 6vergripande intressen

I forslag till ny 6versiktsplan som forvintas antas i december 2025 ingar fastigheten i
delomride Sb6 Skuru, Duvnis utskog. Inriktningen for den fortsatta planeringen ar att
omradets karaktir och skala ska bevaras. Nagon ny bebyggelse planeras inte men enstaka
kompletteringar kan férekomma. I 6versiktsplan fran 2018 anges motsvarande inriktning
for delomradet.

For den aktuella fastigheten giller stadsplan S315 som vann laga kraft den 13 augusti
1981. Detaljplanen omfattar endast den nuvarande fastigheten Sicklaén 373:1 och anger
anvindningen kvartersmark for allmédnt andamal. Planldggningen av omradet avsag att
mojliggbra barnstuga/forskola. Byggritten reglerades relativt flexibelt med att bebyggelse
fick uppforas i en (1) vaning men inte hogre dn 4,6 meter inom den plana delen av
tomten och med prickmark (mark som inte far bebyggas) mot s6der och den bergiga
terrangen.
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Gdllande detaljplan, stadsplan $315, dér fastigheten angransar i vister till Nyckelvikens naturreservat.

I s6der angrinsar fastigheten Sicklaén 373:1 mot detaljplan f6r Idrottshall vid
Ektorpsvigen, som vann laga kraft den 18 juli 2024. Genomférandetiden ar 5 ar efter det
att planen vann laga kraft. Syftet med detaljplanen dr att méjliggéra uppférande av
byggnad for idrottsverksamhet samt tillhérande parkering. Detaljplanen syftar ocksa till
att sikra allmén gangstig till Nyckelvikens naturreservat. Detaljplanen har inte
genomforts dnnu, varken med ny bebyggelse, parkeringsytor eller iordningsstallande av
naturmark med omlagd gangstig i den norra delen.
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Bilden till vanster visar fastigheten Sicklain 373:1, markerat med rid linje, och dess lige i forhallande
till Nyckelvikens naturreservat, som dr markerat med svart linje. Den vanstra och higra bilden visar
ocksd planomradet for detaljplan for drottshall vid Ektorpsvigen. Bilden till higer visar narmare
Jastighetens lige i relation till detaljplanen for ldrottshall vid Ektorpsvégen. 1 bilden har dven
hajdkurvor lagts till.
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Sokandes forslag
Planenheten mottog den 19 september 2025 en begiran om planbesked for rubricerad
fastighet. Ans6kan var komplett den 19 september 2025.

Ansokan innehaller ett genomarbetat koncept dar ett antal forutsittningar ar 6versiktligt
beskrivet. Forslaget innefattar 3 smahus pa varsin tomt. Husen anges spegla omradets
typologi och foreslas med tva och ett halvt plan i suterring, placerade pa tomtens sddra
bergiga sluttning. Placeringen av husen ér anpassad for att undvika staende vatten och

6versvimning vid skyfall.

Husen foreslas angéras fran Bravallavigen. Vid hogt stiende vatten foreslas en mojlig
angoringsvig for riddningstjanst som kan dras fran den planerade idrottshallens

parkering séder om fastigheten.

Situationsplan for tre tomter med smibus, i ansokan angivet som 2 Vo-blan i suterrang.
) 24 /8.

Planenhetens utredning och bedomning
Planenheten har, i enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om planbesked.

Gillande 6versiktsplan och forslag till ny 6versiktsplan ger begrinsat stod avseende
markanvindningen och inriktningen f6r utveckling av mark och bebyggelse i denna
specifika situation, dir Bravallavigen utgor enda angbringsvig. En dndrad anvindning
fran allmint andamal till bostider 6verensstimmer inte heller med inriktningen for att
modernisera planerna i S6édra Skuru, som frimst syftar till att bekrifta dagens
anvindning. Sa som fastigheterna anvinds idag, som bostider for korttidsanvindning, ar
det tveksamt om det dr moijligt att bekrifta nuvarande anvindning i en ny detaljplan med
hinsyn till skyfallssituationen, eftersom de befintliga bostiderna star i dalsinkan som kan
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oversvimmas. Forslaget 1 planarbetet f6r S6dra Skuru har hittills varit att utelimna
fastigheterna, eller att férsoka omvandla anviandningen for att kunna ta hand om
dagvatten och skyfall.

Den foreslagna extra angoringsvigen for raddningstjansten ligger utanfér fastigheten
inom allmin plats naturmark i en nyligen antagen detaljplan, vilket innebir att marken
varken dr lamplig eller kan prévas for extra angoringsvig. Detaljplanen har pagiende
genomférandetid och kan inte dndras.

Biologiskt svaga spridningssamband

Den sédra delen av fastigheten Sickladn 373:1 som foreslds f6r bostadsindamal bedoms
ha en viktig funktion fo6r det nimnda biologiskt svaga spridningssambandet. Ett
genomforande av detaljplanen for idrottshall innebir att kvarstaende natur och
vegetation i omradet far storre betydelse f6r det biologiskt svaga spridningssambandet.
En visentlig paverkan genom bostadsexploatering pa bergsbranten och den befintliga
vegetationen i den sédra delen av fastigheten bedéms fa negativ paverkan pa det
biologiskt svaga spridningssambandet. En negativ paverkan skulle riskera att férsimra
eller eventuellt helt bryta vissa biologiska samband. Den nuvarande orérda delen av
fastigheten har darfor en viktig biologisk funktion och ar del av en skyddsvard
skogsmilj6.

I detaljplanen for Idrottshall vid Ektorpsvigen ska den aterstiende smala remsan av
naturmark i detaljplanens norra del sikra utrymme f6r en allmin gangstig till
Nyckelvikens naturreservat. Naturmarken dr dirfér avsedd att bevaras som ett gront
strak och entrépunkt till Nyckelviken och har dérfér en stor betydelse som rekreativt
samband. Den aktuella marken ar reglerad som allmin plats natur och ska darfor inte
vara mojlig att ta 1 ansprak for annat andamal.

Skyfall och 6versvimningsproblematik

Klimatférindringar férvintas medféra 6kade och mer intensiva nederbérdsmingder,
vilket for den aktuella fastigheten innebir en 6kad risk for 6versvimningar, tillfalligt hogt
staende vatten och kraftig tillrinning i och intill omradet. Enligt 2 kap. 5 § plan- och
bygglagen ska bebyggelse lokaliseras till mark, som dr limpad f6r dndamalet med hinsyn
till bland annat jord, berg och vattenforhallanden, och f6r risken for olyckor,

oversvamning och erosion.

En planldggningsprocess f6r omradet skulle kriva omfattande utredningar for att
uppfylla kommunens skyldighet enligt plan- och bygglagen att sikerstilla markens
limplighet f6r bebyggelse. Aven om bostider foreslas i hogre terring, ovanfor nivaer
med tillfalligt stiende vatten, kan betydande risker kvarsta. Ett av tillrinningsstraken till
den instingda lagpunkten vid Bravallavigen gar rakt igenom den foreslagna bebyggelsen,
dar fléden upp till omkring 100 liter per sekund och meter kan uppsta enligt
Lansstyrelsens skyfallskartering for ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,3 och varaktighet
pa 6 timmar.
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Angoring via Bravallavigen kommer att vara mycket svart eller oméjligt vid
6versvimning vid kraftiga skyfall, vilket kan medfora bristande tillginglighet och
otillrickliga utrymningsméjligheter. I planprocessen ingar ocksa att sikerstalla att
foreslagen bebyggelse inte medfor en 6kad Gversvimningsrisk i omradet. Eventuella
atgirder sasom uppfyllnad eller schaktning av tomtmark och husgrunder kan potentiellt
forvirra risken for Gversvimning, f6r andra delar av omradet.

I ett eventuellt planliggningsarbete kan det inte heller uteslutas att féreslagen bebyggelse
behover justeras ytterligare séderut, fr att placeras i hégre terring och dirigenom uppna
langsiktig limplighet med hinsyn till 6versvimningsrisken. En sadan justering skulle
dock medfora 6kad paverkan pa det grona och rekreativa sambandet lings med
entrépunkten till Nyckelvikens naturreservat.

En planliggning som mojliggor nya bostader med de redogjorda férutsittningarna kan
strida mot plan- och bygglagens krav pa sikerhet och limplighet enligt 2 kap. 3 § och 5 §.
Det kan dessutom inte uteslutas att kommunen senare kan dldggas kostnader for att
atgirda 6versvimningsproblem kopplade till nya bostider. Vidare kan enskilda
fastighetsigare riskerar att drabbas av ovintade och betydande kostnader orsakade av
oversvamningsproblematik som inte dr mojliga att forutse vid forvarvstillfallet.

Bilden visar situationsplanen tillsanmans med hijdkurvor i omridet, vattennivaer vid 100 ars-regn samt
detaljplanen for Idrottshall vid Ektorpsvagen. Angdringsvég for raddningstianst via naturmarken fran
parkeringen vid idrottshallen dr forstirkt med svart linje liksom de tre foreslagna husens fotavtryck.

Sammantaget bedoms det inte limpligt att pabérja ett planarbete f6r nya bostider inom
det aktuella omradet. En planliggning av den aktuella fastigheten med byggritt for
allmint andamal, f6rskola, hade utifran dagens forutsittningar och kunskap troligen inte
heller bedémts limpligt.
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Konsekvenser ur ett brottsférebyggande perspektiv
Om sokandes forslag genomfors bedoms det inte generera nagra betydande
konsekvenser ur ett brottsférebyggande perspektiv.

Riktlinjer for bedomning av planbesked

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har antagit nya riktlinjer f6r bedémning av
planbesked den 12 mars 2025, § 41. Riktlinjerna har antagits for att det ska bli tydligt nar
nimnden anser att en planindring ar limplig och nir det inte ar limpligt. Vid ansokan
om planbesked finns det behov av att prioritera langsiktigt hallbara detaljplaner och
planldgening f6r sammanhingande omraden.

Planenhetens bedomning 6verensstimmer med riktlinjerna. Gillande 6versiktsplan och
torslag till ny oversiktsplan ger begrinsat stéd avseende markanvindningen och
inriktningen f6r utveckling av mark och bebyggelse 1 denna specifika situation. Det ar ett
allmant intresse att bevara den del av fastigheten som inte ar exploaterad. Planenheten
bedémer sammantaget att forslaget inte dr limpligt att prova i en planprocess.

Detta beslut gar inte att Gverklaga.

Ekonomiska konsekvenser
Debitering av planbeskedet sker enligt miljé- och stadsbyggnadsnimndens taxa. Faktura
skickas separat.

Konsekvenser for barn

Om s6kandes forslag genomfors innebar det fler bostader vilket kan vara positivt f6r
barn. Det skulle ddremot innebira att brant och delvis bergig naturmark inom fastigheten
som kan vara en stimulerande utemiljo tas i ansprak, vilket kan vara negativt for barn.
Det rekreativa sambandet vid entrépunkten till Nyckelvikens naturreservat férsvagas vid

ett genomfoérande av forslaget, vilket dr negativt for barns rekreation.

Konsekvenser for klimat och miljo
Ett negativt planbesked innebdr inte nagon paverkan pa klimat och milj6.

Om s6kandes forslag genomfors skulle det innebira klimatpaverkan i byggskedet
avseende transporter, materialdtgang, springning och genererat avfall. Hur forslag till nya
bostadstomter paverkar alstring av dagvatten och oversvimningsproblematik vid
Bravallavigen, och vilka risker det skulle innebdra behéver i sa fall utredas nirmare.
Sokandes forslag bedoms paverka lokala naturvirden och ett biologiskt svagt
spridningssamband negativt.

Handlingar i darendet

Tjansteskrivelse daterad den 14 november 2025
Bilaga: Ansékan (19 september 2025)

Bilaga: Presentation av forslag (19 september 2025)
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Susanne Werlinder Angela Jonasson
Enhetschef Gruppchef
Planenheten Planenheten

Beslutet ska skickas till:

e Sokande

Jonas Eriksson
Planarkitekt
Planenheten
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