N W\ TECKENFORKLARING
AN N AN Primarkarta

E 166600

NEGLINGE  Traktnamn
N 6574700

Fastighetsgrans

Fastighetsbeteckning

Servitutsomrade
Ledningsrattsomrade
Fornldmning

Vagkant

Plank, staket

Mur

Stoédmur

Hajdkurvor, hajdtext

Dike
Strandlinje
Vattendrag

Husliv
inmatt bostadshus

Husliv
inmatt industri-
eller verksamhetsbyggnad

Husliv
inmatt komplementbyggnad

Takfot
karterad byggnad
fran primarkartan

Skarmtak

Trappa

UPPLYSNINGAR:
Planen ar upprattad enlig plan-och bygglagen PBL (2010:900)
enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015

- -
] — 4
L I
Primarkarta Neglinge 13:5

Koordinatsystem SWEREF 99 1800
Héjdsystem RH2000 ’
Uppréttad: 2022-01-24 ﬁA] 4 —

Primarkarta Neglinge 13:5
Koordinatsystem SWEREF 99 1800
Héjdsystem RH2000
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Handlingarna ska lasas tillsammans med Stadsplan 180 (aktbeteckning
V 0182K-6/1963)

Andring av del av stadsplan 180, Till lanen har:
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Andring av del av stadsplan 180, fastigheten Neglinge 13:5,

Sjotappsvagen | i Saltsjobaden, Nacka kommun
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Kartan visar omradets avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.
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Planbeskrivning for andring av del av 209)
stadsplan 180, upphavande av

NACKA tomtindelning for fastigheten
Neglinge 13:5
Sammanfattning

Syftet med plandndringen ar att upphava tomtindelningsplanen f6r Kv. Naset for fastigheten
Neglinge 13:5 och méjliggora f6r en avstyckning av Villa Gadelius fran seniorcenter Sj6tippan.
Fastigheten ags av Rikshem Skolfastigheter AB och inrymmer i dag Villa Gadelius och
seniorcenter Sjotippan.

Fastigheten omfattas av en édldre tomtindelning som idag giller som
fastighetsindelningsbestimmelser. Dessa bestimmelser medger inte avstyckning av villan. Syftet
med detaljplanen ar att upphiva denna tomtindelning.

Det finns i dagsliget en pagiende detaljplaneprocess med drendenummer MSN 2019/51 for
fastigheten. Nar den detaljplanen pabérjades var syftet att stycka av befintliga Villa Gadelius frin
seniorcenter Sjotappan och dndra anvindningen for villan fran allmint andamal till bostéder.
Under planprocessens gang framkom det att planen inte var genomforbar och att avstyckning av
Villa Gadelius behover ske innan planarbetet kan fortskrida. Den hir planidndringen syftar darfor
till att mojliggbra avstyckningen av villan genom att upphiva den tomtindelningsplan som
omfattar fastigheten.

Arbetet med detaljplan f6r Villa Gadelius, Neglinge 13:5 (MSN 2019/51) har vilandeforklarats i
vintan pa att avstyckningen ska genomforas.

Innehallsforteckning
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Planbeskrivning for andring av del av 309)
o stadsplan 180, upphavande av
NACKA tomtindelning for fastigheten
Neglinge 13:5

Planens syfte och bakgrund

Syfte
Planens syfte dr att upphdva tomtindelningsplanen f6r Kv. Niset for fastigheten Neglinge 13:5
och mojliggora for en avstyckning av Villa Gadelius frin seniorcenter Sjétippan.

Pagaende planarbete

Det finns i dagsliget en pagiende detaljplaneprocess med drendenummer MSN 2019/51 for
fastigheten. Syftet med den detaljplanen ir att dndra anvindning f6r Villa Gadelius och
seniorcentret Sjotippan frin allmint dndamal till bostad respektive boende for aldre.

Davarande mark- och exploateringsenheten pa Nacka kommun inkom den 25 mars 2014 med en
begiran om planbesked for avstyckning av fastigheten for bostadsindamal. Milj6- och
stadsbyggnadsnamnden beslutade om positivt planbesked den 12 november 2014 § 291,
diarienummer MSN 2014/41-214. Fastigheten har ddrefter forvirvats av Rikshem Skolfastigheter
AB. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 20 november 2019 § 246
och bitridande planchef beslutade att skicka planférslaget f6r samrad den 24 september.
Detaljplanen var ute pa samrad mellan den 25 september och 2 november 2020.

Under planprocessens gang framkom det att planen inte var genomfdrbar 1 sin nuvarande
utformning. Det bedéms sakna skil fOr att upphiva det strandskydd som intrider inom omradet
framfor Villa Gadelius. Enligt fastighetsbildningslagen kan en ny bostadsfastighet inte bildas
inom mark som omfattas av strandskydd och en avstyckning av fastigheten enligt nuvarande
detaljplaneforslag (MSN 2019/51) dr ddrmed inte méjlig. Avstyckningen behéver dirfor ske
innan arbetet med detaljplanen kan fortskrida. Den har planandringen syftar till att moéjliggdra
avstyckningen av villan genom att upphava den tomtindelning som omfattar fastigheten. Ett
genomforande av bada detaljplanerna innebar att strandskydd intrider pa marken framfér Villa
Gadelius, vilket jimfort med idag bedéms vara positivt ur miljohansyn.

Arbetet med pagiende detaljplan f6r Neglinge 13:5 (MSN 2019/51) har vilandeférklarats i vintan
pa att avstyckningen ska genomforas.

Planhandlingar och underlag

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag f6r denna planindring den 8
december 2021. Planforslaget ar dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900)
enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015. Ett upphéivande av tomtindelning innebir formellt
sett att ta fram en detaljplan vars syfte dr att upphiva ett omrade fran att vara indelat 1
fastighetsindelningsbestimmelser.

Foérslag om upphivande omfattar foljande planhandlingar:
¢ Plankarta



Planbeskrivning for andring av del av 49)
O stadsplan 180, upphavande av
NACKA tomtindelning for fastigheten
Neglinge 13:5

¢ Denna planbeskrivning

¢ Fastighetsforteckning

Forslag om upphivande grundas pa foljande underlag:

e Samridsredogorelse

Plandata och tidigare stdllningstaganden

Nedan beskrivs omridets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for upphivandet.

Lage, areal & markigoforhallande

Fastigheten ligger mellan Sjotippsvigen, Neglingevigen och Kaptensbacken i Neglinge,
Saltsj6baden, inom cirka 300 meter fran Neglinge station. Fastigheten dgs av Rikshem
Skolfastigheter AB och inrymmer i dag Villa Gadelius och seniorcenter Sjétippan. Fastigheten
har en yta om totalt 13 280 kvadratmeter.

Figur 1: Kartan visar ett flygfoto dver planomradet. Rod linje anger planomridets ungefirliga gréns.



Planbeskrivning for andring av del av 509)
o stadsplan 180, upphavande av
NACKA tomtindelning for fastigheten
Neglinge 13:5

Statliga intressen

Nedan beskrivs de statliga intressen som paverkar/paverkas av upphivandet.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Planomradet berors inte av nagot riksintresse.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB
Planférslaget bedoms vara forenligt med miljokvalitetsnormerna (MKN) for luft respektive
vatten. I dagsliget 6verskrids inte nu gillande MKN f6r luft inom planomradet. Inte heller

bedéms ett genomférande av den foéreslagna detaljplanen paverka luften i en sidan utstrickning
att MKN inte klaras.

Omradesskydd och férordnanden

Riksantikvarieimbetet har listat en sa kallad fornlimningsliknande limning (1.2016:7553) i
planomradets nordostra del. Det giller en stensittningsliknande lamning, rund 5 meter i diameter
och 0,2 meter hog. Limningen dr 6vertorvad med i ytan enstaka stenar. Bedomningen ar att
limningen troligen 4r sentida men beskrivningen ar inte kvalitetssikrad. Information uppges dock
kunna saknas, vara felaktig eller inaktuell. Det ar enligt kulturmiljolagen forbjudet att utan
tillstand fran ldnsstyrelsen rubba, ta bort, grava ut, ticka 6ver eller genom bebyggelse, plantering,
eller pa annat satt dndra eller skada en fornlimning.

Strandskydd

Planomradet ligger inte idag inom strandskyddat omriade, men stérre delen av planomradet ligger
inom 100 meter fran strandlinjen, vilket innebar att strandskyddet intrider vid upprittande av ny
detaljplan. Da detta ir en planidndring intrider inte strandskyddet.

Kommunala

Nedan beskrivs de kommunala intressen som péverkar/péaverkas av upphivandet.

Oversiktlig planering

Nacka kommuns Gversiktsplan fran 2018 pekar ut omradet for gles blandad bebyggelse.
Omraden med gles blandad bebyggelse domineras av bostider men kan dven innehalla handel,
kontor, skolor, férskolor, och andra verksamheter som inte innebir betydande stérning, samt
gronomraden och nédvandig infrastruktur. Dessa omraden har idag en lag exploateringsgrad med
friliggande smahus, radhus och laga flerbostadshus. Denna karaktir bor i huvudsak bibehallas
dven om fortitning dr mojlig pa manga hall. Inriktningen bor vara en bebyggelsehdjd pa hogst tva
vaningar, men enstaka hégre hus kan vara maojliga 1 vissa ligen.

Detaljplaneomradet ingar 1 Gversiktsplanens delomrade Bgl7 Tattby. De omradesvisa riktlinjerna
anger att omradet édr av lokalt intresse f6r kulturmiljévarden samt att omradets karaktir och skala
bor behallas. Omradet dr dven utpekat i kommunens kulturmiljoprogram.



Planbeskrivning for andring av del av 6(9)
o stadsplan 180, upphavande av
NACKA tomtindelning for fastigheten
Neglinge 13:5

Planférslaget dr forenligt med 6versiktsplanen.

Hela omradet ér utpekat som en sirskilt virdefull miljé enligt Kulturmiljoprogrammet. Enligt
Kulturmiljoprogrammet ar Villa Gadelius sarskilt utpekat som kulturminne. Till det
kulturhistoriska virdet hor dven tomten med dess topografi och gronstruktur.

Gillande detaljplaner

Fastigheten omfattas i dagsliget av Stadsplan 180 fran 1963 vilken anger anvindningen Allmant
andamal. Stadsplanen reglerar bebyggelsen till tva vaningar och hogsta byggnadshojd 8 meter. I
Ovrigt anges inga begransningar utéver en 6 meter bred remsa med punktprickad mark runt
fastigheten, som innebir att marken inom 6 meter fran fastighetsgrinsen inte far bebyggas.

Inom fastigheten Neglinge 13:5 giller tomtindelning fér Kv. Niset, akt 0182K-27/1963, som
faststilldes 1963-07-23. Dessa giller idag som fastighetsindelningsbestimmelser. Dessa
bestimmelser medger inte avstyckning, varpa hela fastigheten maste detaljplaneliggas, och
bestaimmelserna upphavas, for att mojligeéra avstyckning.

Planandringen innebir att ovan beskrivna tomtindelning upphavs inom aktuellt omrade, men att
ovriga delar av stadsplan 180 fortsitter att gilla parallellt med denna dndring.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Planomradet ir av begrinsad omfattning och innebir en liten férindring jaimfért med dagens
situation, da syftet med planen ir att upphdva tomtindelning.

Planforslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedéms inte strida mot
ndgra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planforslaget beror inte
omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.
Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte medféra betydande paverkan pa miljon, natur-
eller kulturvirden, minniskors halsa.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behéver darfér inte goras for detaljplanen.
De miljofragor som har betydelse f6r projektet underséks under planarbetet och redovisas 1
planbeskrivningen. Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer i kommunens bedémning
att upphivandet inte kan antas innebdra en betydande miljopaverkan.

Forutsattningar och forslag till upphdavande

Under detta avsnitt beskrivs omradets forutsittningar och upphavandeforslaget, med dess
konsekvenser, utifran olika aspekter.



Planbeskrivning for andring av del av 709)
stadsplan 180, upphavande av

NACKA tomtindelning for fastigheten

Neglinge 13:5

Tomtindelningsplan

Inom fastigheten Neglinge 13:5 giller tomtindelning f6r Kv. Niset, akt 0182K-27/1963, som
faststilldes 1963-07-23. Dessa foreslas med planidndringen att upphiévas.

Bebyggelse

Inom fastighetens norra del star Villa Gadelius, som ir ritad 1896 av Gustaf Wickman.
Byggnaden stir pa en hojdrygg vid Neglingevikens norra strand, den sa kallade Kaptensbacken.
Villan uppférdes ursprungligen for privat bostadsindamal, men har sedan mitten av 1900-talet
anvints som forskola, ateljé, ungdomsgard och som boende f6r flyktingfamiljer. I dagsliget star
byggnaden tom pa grund av dess daliga skick.

P LR TR e

Figur 3 & 4. Viilla Gadelins norra fasad (t.v.) samt véstra fasad (t.h). Foto: Viktor Wallstrom

Pa fastigheten Neglinge 13:5 ligger dven seniorcentret Sjotippan. Seniorcentret dr ett sarskilt
boende for dldre och invigdes 1955. Det bestir av fem sammanlinkade huskroppar uppférda i tre
etapper. De tvé forsta av davarande stadsarkitekt Evald Claeson, 1954 respektive 1963 och den
senaste av arkitekt Bengt Sundell. Anldggningen bevarar kulturhistoriska virden tack vare sin
tidstypiska arkitektur fran 1900-talets mitt.

Sa genomfors upphdvandet

I detta kapitel finns information om hur upphivandet ir avsett att genomforas. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som behévs for
att upphivandet ska kunna genomfdras pa ett samordnat och dndamalsenligt sitt.



Planbeskrivning for andring av del av 8(9)
o stadsplan 180, upphavande av
NACKA tomtindelning for fastigheten
Neglinge 13:5

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner f6r upphivandet och dess genomférande.

Tidplan

Samrad februari 2022
Antagande 1 miljo- och stadsbyggnadsnamnden maj 2022
Laga kraft tidigast* juni 2022

*Under forutsittning att antagandet inte overklagas

Planarbetets bedrivande
Planenhetens bedémning ér att féreslaget upphavande for tomtindelningen kan hanteras med
torenklat forfarande enligt plan- och bygglagen 5 kap. 38 § och 38 b § samt 38 ¢ § da:
e detir forenligt med 6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande om
oversiktsplanen
* detinte dr av betydande intresse for allminheten eller i Gvrigt av stor betydelse
¢ det inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan

¢ detaljplanens genomférandetid har gatt ut

Ett forenklat forfarande innebar att kommunen inte behdver gora nigon underrittelse eller
granskning utan detaljplan gar direkt frin samrad till antagande. Synpunkter kan didrmed endast
limnas i samradet.

Genomférande

Ans6kan om fastighetsrittsliga atgirder kan ske ndr upphivandet vunnit laga kraft.

Genomforandetid
Upphivandet har ingen genomférandetid utan verkstills vid det datum som beslutet om
antagande, det vill sdga beslut om upphavande, vinner laga kraft.

Avtal

Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och fastighetsidgaren, som reglerar
kostnaden for planarbetet.

Ekonomiska fragor

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter som kan tillkomma efter
upphivandet.

Forrdttningskostnader
Fastighetsagaren ansvarar for att anséka om och bekosta de lantmiteriférrittningar som ar
nédvindiga for detaljplanens genomforande.



Planbeskrivning for andring av del av 909)
stadsplan 180, upphavande av

NACKA tomtindelning for fastigheten
KOMMUN

Neglinge 13:5
Planavgift

Kostnaden for att ta fram upphévandet har reglerats 1 ett planavtal.

Konsekvenser av upphavandet och dess genomforande

I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av upphavandet dels ur ett langsiktigt
helhetsperspektiv och dels for enskilda berorda fastigheter.

Konsekvenser for fastighetsrittsliga fragor och lovprovning

Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som upphivandet medfor f6r
fastighetsigare inom upphivandeomradet.

Planférslaget innebir att tomtindelningsplanen Kv. Niset upphivs for fastigheten Neglinge 13:5
och fastigheten kan delas i tvd. Genomforandet av upphivandet kan medfora ett behov av
fastighetsbildningsatgirder, vilka bekostas av fastighetsigaren.

Sociala konsekvenser

Upphivandet av tomtindelningen bedoms inte innebara konsekvenser for barn. Om efterféljande
detaljplaneprocess for Neglinge 13:5 (MSN 2019/51) kan slutféras innebir det en positiv
konsekvens, sett till att en bostad tillkommer. Villa Gadelius har tidigare anvints som bland annat
forskola och ungdomsgard. Moéjligheterna att ater bedriva liknande verksamheter i framtiden
forsvaras 1 och med att villan mojliggérs avstyckas som bostad.

Om efterfoljande detaljplaneprocess for Neglinge 13:5 (MSN 2019/51) kan slutféras innebir det
en positiv konsekvens ur en trygghets- och sikerhetsaspekt. Villa Gadelius star i dagslaget tom,
varpa en dndrad anvindning till bostader skulle géra att platsen blev bebodd, nagot som skulle
kunna ge positiva konsekvenser ur brottsférebyggande perspektiv.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet bekostas av fastighetsdgaren och belastar dirmed inte kommunens ekonomi.

Planenheten
Angela Jonasson Emelie Greiff
Gruppchef Nacka Planarkitekt

Antagen av miljo- och stadsbyggnadsnimnden 2022-05-18, § 87.
Laga kraft 2022-06-15.

Annica Schneider

Projektkoordinator
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