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SAMRADSREDOGORELSE

Detaljplan for fastigheten Rosunda 9:14 och del av

fastigheten Rosunda 9:15, Ringvagen 44, i Saltsjobaden,
Nacka kommun

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mo6jliggora avstyckning av fastigheten Rosunda 9:14 1 tva
fastigheter och ge byggritt for ett enbostadshus med komplementbyggnad pa den
avstyckade delen.

Tre stycken remissinstanser och dgarna till tvd av planomradets angrinsande fastigheter har
inkommit med synpunkter pa detaljplaneférslaget. Linsstyrelsen informerar bland annat om
att planomradet finns med i Lansstyrelsens databas 6ver potentiellt férorenade omraden
och att en markundersokning behover genomforas till nista planskede for att sikerstilla att
marken dr lamplig att bebygga. Lansstyrelsen framhaller vikten av att stor hansyn tas till den
kulturhistoriskt virdefulla miljén och dess karaktirsdrag och foreslar ett rivningsférbud pa
den befintliga huvudbyggnaden. Natur- och trafiknimnden framfor att avstandet mellan
byggnader pa kvartersmark och allman plats — park ska vara tillrickligt stort for att den
allmanna platsen inte ska kinnas privatiserad. Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun har
ingen erinran men papekar att plankartan och planbeskrivningen saknar bestimmelse om
avstand mellan huvudbyggnad och fastighetsgrins. Skanova AB informerar att de har
ledningar inom omradet, men dd de endast forsorjer fastigheten har Skanova AB inget att
erinra.

Agarna till tva angrinsande fastigheter har inkommit med synpunkter bland annat pa
tillkommande byggritts storlek och placering av komplementbyggnader.

De inkomna synpunkterna har foranlett f6ljande dndringar av planforslaget:

e Storsta tillitna byggnadsarea for tillkommande huvudbyggnad dndras fran 100
kvadratmeter till 95 kvadratmeter.

e Attefallsatgirder gors lovpliktiga.
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e Hogst en bostadsligenhet tillats i tillkommande huvudbyggnad, hogst tva
bostadslagenheter tillats 1 befintlig huvudbyggnad.

o Det ir endast tillitet med vattentit konstruktion under nivan +2,70 meter frin
nollplanet (RH2000) f6r tillkommande huvudbyggnad.

e Killare far inte anordnas pa tillkommande huvudbyggnad.

e Hogst en huvudbyggnad per fastighet.

e Utokat omrade som utgér mark som endast far férses med komplementbyggnad.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.

Planforslagets syfte och innehall

Detaljplanen syftar till att mo6jliggora avstyckning av fastigheten Rosunda 9:14 1 tva
fastigheter och ge bygeritt for ett enbostadshus med komplementbyggnad pa den
avstyckade delen. Strandskydd upphivs inom planomradet med motivet att fastigheten
utgors av redan ianspraktagen tomt. Planférslaget mojligeér tva komplementbyggnader i
anslutning till Ringvigen. Med hinsyn till den sarskilt vardefulla kulturmiljon och omradets
karaktir tillkommer utformningsbestimmelser f6r fasader och tak f6r ny bebyggelse och
hogst en bostadsldgenhet tilldts i tillkommande huvudbyggnad.

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

Bakgrund

Beslut om att skicka ut férslaget pa samrad fattades av tillférordnad planchef pa delegation
den 4 december 2017. Samradstiden varade fran den 6 december 2017 till och med den 10
januari 2018, sammanlagt 5 veckor. Inbjudan till samrad tillsammans med bifogade
planhandlingar har skickats till berérda. Planforslaget har under samradstiden dven funnits
tillgéngligt 1 Nacka Stadshus.

Yttranden under samrad

Foljande remissinstanser har inga synpunkter pa planforslaget
— Ellevio
— Vattenfall
— Nacka Vatten och Avfall AB

Foljande remissinstanser har synpunkter pa planférslaget
— Linsstyrelsen
— Natur- och trafikndmnden
— Lantmaterimyndigheten i Nacka kommun
— Skanova AB

Synpunkter har dven inkommit fran dgarna av tva stycken fastigheter som angrinsar till
planomradet. En angrinsande fastighetsigare har ingen erinran och har godkint
planforslaget.
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Inkomna synpunkter

Synpunkter i inkomna yttranden redovisas nedan 1 sammanfattad och férkortad form med
planenhetens kommentarer, om inget annat anges.

Inkomna synpunkter fran kommunala nimnder
1. Natur- och stadsbyggnadsnimndens yttrande aterges 1 sin helhet nedan.

Da detta handlar om villatomter, bor liksom 1 méanga andra planer, avstindet mellan
byggnader pa en enskild fastighet och allmin plats — park vara sa stor att allmin
plats inte kidnns privatiserad. Byggnader bor dven kunna byggas och underhallas pa
egen fastighet. Ett i Nacka kommun vanligt avstind dr 4,5 meter mellan byggnad
och allmin plats — park. Ett minsta matt, utifran Natur- och trafiknimndens
ansvarsomrade skulle hir kunna vara 2 meter — 4ven om det 4t Onskvirt med 4,5
meter.

Konsekvenser

Om byggnader ligger nirmare allman plats — park dn ca 4,5 meter, kinner méanga
ménniskor litt att de inkriktar pd en fastighets hemfridszon och undviker da att ga
pd/anvinda den allminna platsmarken nirmast byggnaden/anliggningen. Vilket
innebir att parken far ett minskat allmint nyttjande. Vilket inte dr avsikten med att
anldgga allmin plats.

I villaomraden brukar man rikna med att anliggande och underhall av byggnader
ska kunna ske pa egen fastighet. Ett matt som ofta anvinds dr 2 meter. Med 2 meter
avstand till allmén plats — park skulle risken f6r kinsla av privatisering av allmin
plats begrinsas och byggnader kunna anlidggas och underhallas pa egen fastighet.

Planenhetens kommentar. Planenheten noterar informationen. For att mojliggora infart
till komplementbyggnaderna som ska utgora garage bor ett avstind om minst 6 meter héllas
mellan byggnaderna. Att flytta in byggritterna for komplementbyggnaderna till tva meter
fran fastighetsgrans innebdr att infart till det garage som ligger narmast parken istillet skulle
behova anordnas pa den sida av byggnaden som vetter mot parken. Det skulle innebira att
bilar skulle behéva backa ut 6ver parkmarken f6r att komma ut fran garaget, vilket bedéms
som en storre olagenhet och privatisering av parken dn att garagen ar placerade en meter
fran fastighetsgransen.

Byggritten om 30 kvadratmeter byggnadsarea f6r komplementbyggnad som ligger i
anslutning till parken bedéms genom sin placering i anslutning till Ringvigen innebira en
begrinsad paverkan pa privatisering av parken. I planforslaget foreslas att tillkommande
huvudbyggnad inte fir placeras nirmare fastighetsgrins dn 4,5 meter. Detta regleras pa
plankartan med punktprickad mark, det vill siga mark som inte far f6rses med byggnad.

Inkomna synpunkter fran myndigheter och remissinstanser
2. Lansstyrelsens yttrande dterges nedan i sin helhet.

Linsstyrelsen bedomer att féreslagen utformning av planen medfor att en
bebyggelse kan bli olimplig med hinsyn till manniskors hilsa eller sikerhet med
avseende pa fororenad mark. Kommunen behéver genomféra en
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markundersokning till nista planskede. Det ska i planhandlingarna framga hur
kommunen avser att sikerstilla att det inte foreligger nagon risk for manniskans
hilsa och sikerhet.

Om dessa problem kvarstar vid ett antagande kan Linsstyrelsen komma att ta upp
planen for provning enligt 11 kap. 10 § PBL. Planen kan da komma att upphivas
enligt 11 kap. 11 § PBL.

Prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Linsstyrelsen har, 1 detta skede, f6ljande synpunkter pa de omraden som
Linsstyrelsen har att bevaka enligt 11 kap. 10 § PBL. Synpunkterna nedan syftar till
att ge kommunen underlag, rad och synpunkter infér nasta skede 1 planprocessen.
Kommunen fir pi si sitt mojlighet att fortydliga och/eller komplettera
planférslaget, sa att ett statligt ingripande kan undvikas.

Strandskydd

I en detaljplan far kommunen upphiva strandskyddet om det finns sirskilda skl f6r
det (7 kap 18 ¢ § miljobalken, MB) och om intresset av att ta omradet i ansprak pa
det sitt som avses i planen viger tyngre dn strandskyddsintresset (4 kap 17 § PBL).
Omradet omfattas idag av en detaljplan, DP268, detaljplan f6r Résunda 9:14 m.fl.
antagen 2001. Omradet omfattas inte av strandskydd idag. Detta pa grund av att det
innan den gillande detaljplanen (DP268) gillde en stadsplan (S 279) for delar av
omradet. For resterande delar av omradet gillde en detaljplan (Dp 237) som ersatte
stadsplanen (S 279). Strandskydd har hanterats och upphivts pa land i stadsplanen
faststalld 1977-07-12. Fér omradet aterintrider dirmed strandskydd enligt 10 a § i
lagen om inférande av miljobalken (1998:811). Linsstyrelsen delar kommunens
bed6mning att det aktuella omriadet omfattas av huvudbyggnadens hemfridszon och
att sarskilt skil enligt 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 miljébalken foreligger. Linsstyrelsen
delar ocksa kommunens bedémning att intresset av att ta omradet 1 ansprak viger
tyngre an strandskyddsintresset.

Hilsa och sikerhet

Fororenad mark

I Lansstyrelsens databas 6ver potentiellt férorenade omraden, EBH-stodet, finns
det idag ett objekt (plantskola) registrerat inom planomradet som inte tagits upp 1
planhandlingarna. Vanligt férekommande féroreningar vid
handelstridgirdar/plantskolor ar rester av bekdmpningsmedel. Utifrin nuvarande
underlag kan Linsstyrelsen inte bedoma om marken ar limplig for sitt planerade
andamal och anser darfor att en markundersékning behover genomféras till nasta
planskede. Foreligger det nagon risk ska det i planhandlingarna framga hur
kommunen avser att sikerstilla detta. Férorenade omraden dar
spridningsférutsattningarna kan férandras av extrem nederbord pa grund av
klimatférandringar bér ocksd uppmarksammas. Detta pa grund av att det kan leda
till en 6kad grund- och ytvattenniva som kan medféra 6kad utlakning av
tororeningar. Eventuella utredningar och étgirder ska ske i samrad med
tillsynsmyndigheten.



Oversvimning

I det till planen tillhérande dagvattenutlatandet finns rekommendationer f6r hur
kommunen kan minska 6versvimningsrisken for nya byggnader. Kommunen
rekommenderas bland annat att inféra en planbestimmelse som inte tillater kallare
pa grund av ytliga vattenstrak och férvintade héga grundvattennivier samt att
hinsyn till 6versvimningsrisk behover tas till héjdsittningen av grundliggning av
nya bygenader. Linsstyrelsen har tagit fram Rekommendationer for lidgsta
grundliggningsniva lings Ostersjons kust i Stockholm lin- med hinsyn till risken
tor 6versvimning som rekommenderar att ny sammanhallen bebyggelse lings
Ostersjons kust behéver placeras ovanfér nivan 2,70 meter. Aven bebyggelsens
grundkonstruktion behéver placeras pa sadant sitt i forhéllande till Ostersjon att
den inte riskerar att hamna under den rekommenderade nivan. Normalt bér inte
underkant pa grundsula eller platta (alltsd grundliggningsnivan) tillitas under den
angivna nivan men avsteg kan goras 1 vissa fall, exempelvis om grundkonstruktionen
ar vattentit. Foreslagen planbestimmelse stimmer inte helt 6verens med vad som
foreslds 1 dagvattenutlatandet. Lansstyrelsen anser att planbestimmelsen bor
omformuleras och tydliggéras sa att det framgar att det endast ar tillatet med
vattentit konstruktion under +2,7m (RH2000).

Radgivande synpunkter

Kulturmiljovard

Planomradet ligger inte inom riksintresse for kulturmiljévarden men inom ett
omrade som i det kommunala kulturmiljéprogrammet pekas ut som kulturhistoriskt
virdefullt. Lansstyrelsen vill framhalla vikten av att stor hinsyn tas till den
kulturhistoriskt virdefulla miljén och dess karaktirsdrag. Lansstyrelsen bedémer att
de utformnings- och skyddsbestimmelser som anges pa plankartan dr relevanta och
virnar miljon. Ett rivningsforbud f6r den befintliga huvudbyggnaden skulle
ytterligare sikra att det kulturhistoriska virdet bevaras.

Behovsbedimning
Linsstyrelsen delar kommunens bedémning att detaljplanens genomférande inte
kan férvantas antas medfora betydande miljopaverkan.

Planenhetens kommentar.

Fororenad mark — plantskola

En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning har genomférts inriktad pa branschtypiska
fororeningar. Resultaten indikerar att marken inte har férorenats av den tidigare
verksamheten. Med anledning av detta bedomer kommunen att inga atgarder kravs 1
samband med planliggning av omradet.

Oversvimning

Planbestimmelsen om lagsta grundligegningsniva har omformulerats och tydliggjorts sa att
det framgar att det f6r tillkommande huvudbyggnad endast ir tillitet med vattentit
konstruktion under +2,7 meter fran nollplanet (RH2000). Planférslaget har kompletteras
med bestimmelse om att killare inte far anordnas pa tillkommande huvudbyggnad.
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Kulturmiljovard

Planenheten noterar synpunkterna pa planforslaget. Planen kompletteras dock inte med
rivningsférbud enligt linsstyrelsens rekommendationer till £6ljd av fastighetsigarens
synpunkter. Planenheten konstaterar att det kan innebira en risk att inte beldgga den
befintliga villan med rivningsférbud. Det enskilda intresset bedoms 1 detta fall viga tyngre.

3. Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun har ingen erinran men kommenterar
att det i planbeskrivningen finns en bestimmelse om minsta avstand mellan
komplementbyggnad och fastighetsgrins som saknas pa plankartan. Aven
bestimmelse om avstind mellan huvudbyggnad och fastighetsgrins saknas i bade
planbeskrivning och pa plankarta.

Planenhetens kommentar. Planenheten noterar informationen. Huvud- och
komplementbyggnads minsta avstand till fastighetsgrans regleras pa plankartan genom
anvindandet av punktprickad mark, det vill siga, mark som inte far f6rses med byggnad.
Foreslagen placering av byggbar mark innebir att tillkommande huvudbyggnad inte kan
placeras nirmare dn 8 meter fran befintlig huvudbyggnad.

4. Skanova AB informerar att de har teleledningar inom omradet, men att da de
endast forsorjer aktuell fastighet, har Skanova AB inget att erinra. Skanova AB
informerar att om de tvingas vidta undanflyttningsatgirder eller skydda telekablar
for att mojliggora exploatering forutsitter Skanova AB att den part som initierar
atgarden dven bekostar den.

Planenhetens kommentar. Planenheten noterar informationen.

Inkomna synpunkter fran till planomradet angransande fastighetsdgare

5. Agarna till fastigheten Résunda 9:12 motsitter sig planforslaget. Agarna anser att
det inte ar forenligt med bebyggelsestrukturen att planforslaget medger tva
fastigheter. De framfor att syftet med gillande detaljplan var att genom tilligg av tva
omraden som utgjorde allman platsmark park, forbittra angoring till fastigheten
Rosunda 9:14 och anpassa tomten till naturliga forutsittningar. Det innebar att
omraden lades till fastigheten och tomten utékades. Utokningen utgor en
forutsittning for att nu tillata tva fastigheter och det var aldrig syftet nir gillande
detaljplan antogs. Agarna anser att en ny huvudbyggnad om 100 kvadratmeter
byggnadsarea inte ir férenligt med omradets karaktir. Agarna anser att planforslaget
strider mot stads- och landskapsbilden och kulturvirdena pa platsen sa att intresset
av en god helhetsverkan inte uppfylls enligt 2 kap 6 § PBL, och att omradets
karaktir med storre tomter indras. Agarna framfor att deras utsikt Gver Knut
Wallenbergs park kommer att forsvinna. Agarna anser att den foreslagna
bestimmelsen om tva bostadsligenheter i varje huvudbyggnad blir en stor paverkan
och utgor en betydande olidgenhet for deras fastighet. Agarna anser att det ir en
betydande paverkan att ny huvudbyggnad uppfors i nira anslutning till deras
fastighet. Dessutom ifragasitter agarna planforslagets férenlighet med
oversiktsplanen. Slutligen framfors att placeringen av komplementbyggnader ir en
betydande oldgenhet som inte dr acceptabel.
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Planenhetens kommentar. Tillkommande huvudbyggnad 4ndras i planférslaget till att fa
uppforas till maximalt 95 kvadratmeter byggnadsarea. Planenheten bedémer
exploateringsgraden rimlig i f6rhallande till omkringligegande bebyggelse. I omkringliggande
planer tillats hogst ett kok per huvudbyggnad. Planforslaget dndras till att medge hogst en
bostadsligenhet for tillkommande huvudbyggnad. Befintlig huvudbyggnad bestir av tva
ligenheter och far dirfér bestimmelsen hogst tva bostadsligenheter per huvudbyggnad.

4,5 meter ir ett vanligt avstand for huvudbyggnad till tomtgrins. Enligt gillande detaljplan
tor fastigheten Résunda 9:14, detaljplan 268, kan en huvudbyggnad uppforas 4,5 meter fran
fastighetsgrins till fastigheten Rosunda 9:12. Det regleras av punktprickad mark, det vill
saga, mark som inte far férses med byggnad. Planforslaget innebir ingen skillnad i det
avseendet.

Fastigheten ligger inom ett omrade som ar utpekat i kommunens kulturmiljoprogram.
Omradets bebyggelsestruktur priglas av storre villor som forlagts i ett pa tomten centralt
lige. Byggnaderna omges av tradgird och gronska. En styckning av befintlig fastighet i tva
mindre enheter, innebir att man frangar en befintlig, historiskt sett avlasbar struktur med
framtridande enskilda huskroppar pa stora naturtomter. Planforslaget innebir pa grund
dirav negativa konsekvenser pa kulturhistoriska virden. For att begrinsa de negativa
konsekvenserna foreslas tillkommande huvudbyggnad storleksmissigt fa en underordnad
roll 1 jimférelse med den befintliga huvudbyggnaden. Byggritten for befintlig
huvudbyggnad minskas nagot jimfért med gillande detaljplan. For att minska
komplementbyggnadernas paverkan pa kulturmiljon dr det betydelsefullt att nya byggnader
uppfors pa ett kvalitativt, anpassat och ett f6r miljon varsamt sitt. I planférslaget finns
dirfor utformningsbestimmelser f6r tillkommande huvudbyggnad och
komplementbyggnaderna mot Ringvigen. For de tillkommande komplementbyggnaderna
innebir det att fasaderna ska utformas i liggande tripanel, for att visuellt halla nere hojden,
och i traditionella kulorer, for att anpassas till befintlig milj6.

Planenheten bedémer att med inférda begrinsningar i byggritt, hinsyns- och
skyddsbestimmelser blir paverkan pa kulturmiljévirdena acceptabla. I avvigningen mellan
det enskilda intresset f6r fastigheten Rosunda 9:14 att bygga ut enligt forslaget och det
enskilda intresset for fastigheten Rosunda 9:12 att inte fa mer bebyggelse intill sig, bedéms
det enskilda intresset f6r fastigheten Résunda 9:14 viga tyngre.

Aktuell fastighet ligger inom gles, blandad bebyggelse enligt gillande 6versiktsplan. 1
oversiktsplanen anges att omradets karaktir och skala bor behillas, samt att nigon
nybebyggelse av betydelse inte planeras inom omradet, men att vissa kompletteringar kan
vara aktuella. Att mojliggbra en delning av aktuell fastighet med tillkommande byggritt for
enbostadshus bedéms rymmas inom begreppet komplettering som asyftas i 6versiktsplanen.

6. Agaren till fastigheten Résunda 9:23 motsitter sig att byggnader far uppforas
nirmare tomtgrins 4n 4,5 meter. Agaren forstar inte hur det kan vara méjligt att fa
bygglov pa dessa fastigheter da det 6verstiger den byggnadsyta som giller 1
térhallande till storlek pa tomten.
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Planenhetens kommentar. 1 planférslaget foreslas att huvudbyggnad inte far placeras
nirmare fastighetsgrins an 4,5 meter. Det regleras pa plankartan av punktprickad mark, det
vill siga mark som inte far forses med byggnad. Avstand till fastighetsgrins innebir for
huvudbyggnad ingen skillnad mot avstand till fastighetsgrins i gillande detaljplan.

For att mojliggora infart till garagen pa egen fastighet, och déa det 1 omradet finns flera
komplementbyggnader uppforda i direkt anslutning till fastighetsgrians och for att sikerstilla
att anlaggande och underhill av byggnader ska kunna ske pa egen fastighet, mojliggor
detaljplaneforslaget att komplementbyggnader kan uppféras 1 meter fran fastighetsgrins.

Tillkommande huvudbyggnad dndras i planforslaget till att fa uppforas till maximalt 95
kvadratmeter byggnadsarea. Planenheten bedémer exploateringsgraden rimlig i forhallande
till omkringliggande bebyggelse. Forslaget innebar ingen skillnad i storsta tillatna byggratt
tor komplementbyggnad per fastighet.

7. Agaren till fastigheten Résunda 9:22 hade ingen erinran och godkinde
planforslaget.

Detaljplanens bedrivande

Detaljplaneforslaget provades att bedrivas med ett begransat forfarande. Ett begrinsat
forfarande kan tillimpas om planférslaget ber6r en atgard av mindre betydelse, med en liten
samradskrets och om samtliga i samradskretsen godkint planférslaget. Om sa ar fallet, utgar
granskning och samradsredogorelse och istillet upprittas ett granskningsutlitande som
ligger till grund for antagandebeslut.

Det dr flera fastighetsigare och berérda remissinstanser som inte godként
detaljplaneforslaget under samradstiden. Dirfoér kan detaljplaneforslaget inte bedrivas som
ett begrinsat forfarande utan bedrivs istallet som ett standardférfarande.

Andringar efter samrad
Synpunkterna i samradet har féranlett foljande dndringar av planforslaget:

e Storsta tillitna byggnadsarea for tillkommande huvudbyggnad dndras fran 100
kvadratmeter till 95 kvadratmeter.

o Attefallsatgirder gors lovpliktiga.

e Hogst en bostadsligenhet tillats i tillkommande huvudbyggnad, hogst tva
bostadsliagenheter tillats 1 befintlig huvudbyggnad.

o Det ir endast tillitet med vattentit konstruktion under nivan +2,70 meter frin
nollplanet (RH2000) f6r tillkommande huvudbyggnad.

e Killare far inte anordnas pa tillkommande huvudbyggnad.

e Hogst en huvudbyggnad per fastighet.

e Utokat omride som utgdér mark som endast far férses med komplementbyggnad.

Planenheten

Angela Jonasson Ida Larsson
Tillf6rordnad planchef Planarkitekt
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