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FÖRUTSÄTTNINGAR 

Läge, areal och markägoförhållanden 

Området som omfattas av detta tillägg är beläget i norra Boo i Nacka kommun. 
 

 
Läge för gällande detaljplan 391 
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Detta tillägg omfattar huvuddelen av detaljplan 391 för Grävlingsberg och Söder 
Grävlingsberg (DP 391). Dock omfattas inte den sammanhållna kulturmiljön på 
Grävlingsberget, se karta s. 3. Totalt berör detta tillägg ca 61 ha. Det är dock bara för 
kvartersmark för bostadsändamål som tillägget innebär någon förändring, allmän plats 
påverkas ej. Inom området för tillägget finns ca 220 bostadsfastigheter, några fastigheter för 
verksamheter mm samt allmän platsmark som till största delen ägs av vägföreningar. 

Gällande planer och tidigare ställningstaganden 

För området gäller detaljplan 391, laga kraft 9 juni 2006, samt ändringar genom tilläggen 
ÄDP 444, laga kraft 2 maj 2008 och ÄDP 491, laga kraft 16 juli 2010. Tilläggen ÄDP 444 
och ÄDP 491 föreslås upphävas i samband med att detta nya tillägg antas. Upphävandena 
berör två bostadstomter och görs med separata handlingar. De gällande planernas 
genomförandetid pågår till den 9 juni 2021. 
 
I den ursprungliga detaljplanens syfte anges att: 
 

Syftet med planläggningen av området är att ge möjlighet till en 
utbyggnad av villor, skydda natur och kulturhistorisk värdefull miljö, 
ordna de sanitära förhållandena genom införande av kommunalt 
vatten- och avlopp samt att ordna vägförbindelser, naturmark m.m. så 
att området fungerar för ett permanent boende. 

 
Det grundläggande syftet är fortfarande aktuellt och ändras inte av detta tillägg. I den 
gällande detaljplanen är den huvudsakliga användningen av kvartersmarken bostadsändamål, 
men också förskola, samlingslokaler av olika slag samt natur- och kulturpark finns inom 
planområdet. Kvartersmark för natur- och kulturpark är koncentrerad till själva 
Grävlingsberget med tillhörande kulturmiljö. Ändamålen för markanvändningen som 
gällande plan anger står fast även efter detta tillägg. 
 
Beslut om planuppdrag för att upprätta förslag till ändring genom tillägg till DP 391 fattades 
av Miljö- och stadsbyggnadsnämnden den 19 maj 2010 § 165. 
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Ändring genom tillägg till del av DP 391 
 
Detta tillägg gäller inom planområdet för DP 391 med undantag för det streckade området 
på kartan nedan. 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

= Del av gällande detaljplan, DP 391, 

som inte omfattas av detta tillägg 

Markerat 

område 

= Område för detta tillägg Röd gräns  
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Tillägg till PLANBESTÄMMELSERNA I DP 391 
 
 
Inom tilläggsområdet ändras planbestämmelserna enligt nedanstående beskrivning. I övrigt 
gäller bestämmelserna i den ursprungliga detaljplanen DP 391 (se bilaga 1). 
 
 
 
Utgående bestämmelser:  

 
 
 

 
 
Bestämmelserna angivna ovan ersätts med: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Ändrade bestämmelser: 

 
 
 
 
 
Tillkommande bestämmelse: 

 

 

 

 

 

 

Huvudbyggnad som uppförs i en våning på tomt med tomtarean 2000 kvm eller mindre får ej uppta större 
byggnadsarea än 160 kvm. Huvudbyggnad som uppförs i en våning på tomt med tomtarea större än 2000 
kvm får ej uppta större byggnadsarea än 8% av tomtarean, dock högst 170 kvm. Huvudbyggnad får ha 
en nockhöjd på högst 6,5 meter. 
 
Huvudbyggnad som uppförs i två våningar på tomt med tomtarean 2000 kvm eller mindre får ej uppta 
större byggnadsarea än 120 kvm. Huvudbyggnad som uppförs i två våningar på tomt med tomtarea större 
än 2000 kvm får ej uppta större byggnadsarea än 6% av tomtarean, dock högst 150 kvm. 
Huvudbyggnad får ha en nockhöjd på högst 8,0 meter. 

I ändras till II för de fastigheter som på plankartan för DP 391 har I i kombination med e2 

Befintliga huvudbyggnader som tillkommit i laga ordning innan detaljplanen (DP 391) vann laga kraft 
och som inte överensstämmer med planbestämmelserna skall anses vara planenliga. Sådan ursprunglig 
huvudbyggnad får återuppföras. 

 

e1, e2, e3 och e4 
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Tillägg till PLANBESKRIVNINGEN I DP 391 

Planens syfte och huvuddrag 

Syftet med detta tillägg är att korrigera gällande detaljplans (DP 391) bestämmelser om 
våningsantal och tillåten byggnadsarea så att en enhetlig och mer lämplig reglering uppnås.  
När den gällande detaljplanen togs fram gjordes en bedömning att hus med brutet tak, så 
kallat mansardtak, skulle kunna rymmas inom begreppet 1-våningshus. I detaljplanen finns 
därför en särskild planbestämmelse, e2, som innebär att byggnader med mansardtak får 
överskrida tillåten byggnadshöjd. Det förutsattes alltså att byggnader med mansardtak 
kunde betraktas som 1-våningshus. Bestämmelsen är dock felaktig eftersom den, i de flesta 
fall, inte är förenlig med plan- och byggförordningens definition av en våning. Till följd av 
regleringen har vissa fastigheter, med befintliga 2-våningshus, bara fått byggrätt för 1-
våningshus. En konsekvens av detta har varit att det förekommit problem vid 
bygglovansökan inom planområdet på grund av planstridighet samt att det varit otydligt vad 
som egentligen gäller. 
 
Alla de fastigheter som har den problematiska bestämmelsen, betecknad e2 på plankartan, 
kan komma att få problem i och med dagens definition av våningsantal. Detta oavsett om 
de är planstridiga idag eller inte. Eftersom en övervägande majoritet av områdets fastigheter 
har bestämmelsen är det lämpligt att se över alla byggrätter. Genom att rätta till den 
felaktiga bestämmelsen och samtidigt ge byggrätterna en mer generell utformning kan 
framtida planstridighet vid bygglovsprövning undvikas. Tillägget syftar även till att 
tydliggöra vad som gäller för fastighetsägarna och till att undvika framtida småändringar av 
detaljplanen. Ingen byggrätt minskas i och med detta tillägg. 
 
Syftet med tillägget är inte att komma till rätta med fastigheter som är planstridiga på grund 
av olovligt byggande eller på grund av en stor avvikelse mot detaljplan. Planarbetet har 
initierats av planenheten. 
 
Tidigare har gällande detaljplan, DP 391, ändrats för tre fastigheter, Kummelnäs 11:40 och 
Kummelnäs 1:67 och 1:421. Även då av anledningen att bestämmelsen om våningsantal 
medfört svårigheter vid bygglovsprövning. Dessa ändringar, ÄDP 491 och ÄDP 444, 
upphävs samtidigt som detta tillägg antas eftersom de fyller samma funktion. Meningen är 
att alla fastigheter med liknande förutsättningar inom den gällande detaljplanen ska omfattas 
av samma planbestämmelser. 

Byggrätter 

Byggrätterna föreslås ändras enligt tillägget till planbestämmelserna på s. 4. I korthet innebär 
detta: 
 
1. 
Alla de fastigheter som har bestämmelsen e2 får anses ha bedömts lämpliga för en 
huvudbyggnad i två plan. För de fastigheter som har våningsbestämmelsen I, och samtidigt 
e2, ändras därför det högsta tillåtna våningsantalet till II. 
 
2. 
I de detaljplaner som upprättas för förnyelseområden används inte längre bestämmelser 
med ett flertal alternativ som e1 – e4 osv. Nu när en översyn ändå görs föreslås därför en 
övergång till mer generella bestämmelser med ett alternativ som gäller för 
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envåningsbyggnader och ett alternativ för tvåvåningsbyggnader. Alltså föreslås e1 – e4 
ersättas. 

Bebyggelse 

I och med detta tillägg ökas den tillåtna byggnadsarean för en mängd fastigheter. De flesta 
fastigheter får byggrätter på 120-150 kvm i två plan. Bestämmelsen om byggnadshöjd byts 
ut mot en högsta tillåten nockhöjd. Eftersom många byggnader redan idag egentligen är 
tvåplanshus bedöms inte den nya regleringen innebära någon påtaglig förändring av 
områdets karaktär. Skillnaden mot dagens byggrätter bedöms vara marginell. Den idag 
gällande planen syftar till en utökning av antalet permanentbostadshus. Det är främst denna 
permanentning med andra typer av hus, garagebyggnader och markbearbetning som 
påverkar områdets struktur och karaktär, om byggrätterna är något större är av mindre 
betydelse. 

Konsekvenser för bostadsfastigheter 

För de flesta av de enskilda fastigheter som omfattas av detta tillägg får denna planändring 
följande konsekvenser: 
 
- Bygglovhantering underlättas i och med att planstridighet undviks 
- Planbestämmelserna uppdateras och blir mer generella 
- Planbestämmelserna blir tydligare och mer enhetliga inom området 
- Ingen fastighet får minskad byggrätt  
 
Även efter denna planändring kommer vissa byggnader vara fortsatt planstridiga. Detta 
eftersom de överskrider den tillåtna byggnadsarean. Att anpassa allas byggrätt efter den som 
har byggt störst är inte lämpligt. Istället införs bestämmelsen om att byggnader som 
tillkommit i laga ordning skall betraktas som planenliga. På så sätt kan de som fått bygglov i 
laga ordning innan detaljplanen (DP 391) vann laga kraft, men som strider mot 
planbestämmelserna, ändå bli planenliga. Olovligt uppförda byggnader betraktas dock 
fortsatt som planstridiga. 

Konsekvenser för kulturmiljö, landskapsbild och riksintresse 

Den befintliga miljön inom området är delvis under förändring i och med den pågående 
permanentningen av Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg. Det område som pekas ut 
som extra viktigt i kommunens kulturmiljöprogram är de stora sommarnöjena mot farleden. 
Sommarnöjena och dess omgivningar skyddas i den gällande detaljplanen och för dessa 
delar innebär inte detta tillägg några förändringar. Detta tillägg innebär inte heller någon 
förändring av gatusträckningar eller tillåten placering av byggnader på tomterna. 
 
Utökade byggrätter närmast kusten, vid Norra Hagen, kan komma att påverka riksintresset 
för farleden. Inte heller detta bedöms vara av någon större betydelse eftersom redan 
gällande plan tillåter större permanenthus än de mindre hus som står där idag. Trots att en 
viss förändring inom riksintresseområdet kan antas kan det inte anses utgöra någon påtaglig 
skada då området redan idag får betraktas som bebyggt. 
 
Detaljplaneförslaget är av begränsad omfattning då det handlar om korrigeringar av otydliga 
och svårtolkade bestämmelser samt andra mindre justeringar. Förändringen är ytmässigt 
omfattande och av intresse för alla fastighetsägare inom planområdet, men planenheten 
bedömer att ett större allmänintresse saknas. Vidare strider det inte mot översiktsplanen och 
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bedöms inte innebära någon betydande miljöpåverkan. Förslaget hanteras med enkelt 
planförfarande enligt plan- och bygglagens regler 5 kap 7 §. 

Tillägg till GENOMFÖRANDEBESKRIVNINGEN I DP 391 
Inga genomförandefrågor förändras i förhållande till gällande detaljplan för Grävlingsberg 
och Söder Grävlingsberg. 
 
Genomförandetiden för denna planändring ska pågå till samma datum som den 
underliggande detaljplanen för Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg (DP 391). 
Genomförandetiden pågår till den 9 juni 2021. 
 
Tidplan 

Våren 2013 Samråd och underrättelse 
Höst 2013 Antagande i Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 
 
 
Planenheten 
 
 
 
Andreas Totschnig Jerk Allvar 
Planchef  Planarkitekt 
 
 
 
 
 
Antogs av Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 2013-08-28, § 208. 
 
 
 
 
Thérèse Widmark 
Administratör 
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Bilaga 1. Gällande planbestämmelser (DP 391)  
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