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Sammanfattning

Avsikten med dndringen av stadsplan ér att upphiva tomtindelning f6r kvarteret Gropen inom
fastigheterna Résunda 42:6 och 42:7, for att mojliggdra sammanliggning av fastigheterna och
ddrmed ritta till planstridighet. Andringen &verensstimmer med gillande planers syften.

De berorda fastigheterna har samma dgare och nyttjas som en gemensam fastighet. Fastigheterna
omfattas idag av en tomtindelning som giller som fastighetsindelningsbestimmelser och
forhindrar sammanliggning av fastigheterna. Fastigheterna omfattas dven av tre stadsplaner.
Befintlig huvudbyggnad star tvirs Gver fastighetsgrinsen och ér dirfor planstridig avseende
bestimmelser om minsta avstand till fastighetsgrans, vilket férhindrar fastighetsigaren att utnyttja
sin byggritt for tillbyggnad. For att atgarda planstridigheten och moéjliggora tillbyggnad av
huvudbyggnaden vill fastighetsidgaren sammanligga fastigheterna vilket kriver att
tomtindelningen upphivs. Andringen av stadsplan innebir att tomtindelning av kvarteret Gropen
upphivs for fastigheterna Rosunda 42:6 och 42:7.

Andringen har ingen genomférandetid. Planarbetet bekostas av fastighetsigaren och planavtal har
tecknats.

Andringen bedéms vara férenlig med éversiktsplanen, kulturmiljprogrammet och riksintresset
tor kulturmiljovard. Andringen bed6ms inte innebidra nagon betydande miljépaverkan.

Avsikten med andringen

Avsikten med dndringen av stadsplan ér att upphiva tomtindelning f6r kvarteret Gropen inom
fastigheterna Résunda 42:6 och 42:7, f6r att mojliggdra en sammanliggning av fastigheterna och
dirmed ritta till planstridighet. Andringen Overensstimmer med gillande planers syften.

Bakgrund

Fastigheterna Résunda 42:6 och 42:7 avstyckades frian fastigheten Rosunda 2:27 efter att
tomtindelningsplan for kvarteret Gropen vann laga kraft ar 1968. De tva fastigheterna hade
historiskt nyttjats som en fastighet, med en befintlig huvudbyggnad i mitten av tomten. Vid
avstyckningen hamnade huvudbyggnaden pa fastighetsgrinsen mellan Résunda 42:6 och 42:7.
Eftersom en sadan placering inte dr planenlig avseende minsta avstand till fastighetsgrans krivdes
ett rivningslov pa den befintliga huvudbyggnaden for att avstyckningen skulle kunna genomféras,
vilket limnades in av den davarande fastighetsdgaren. Rivning av byggnaden genomférdes dock
aldrig, och huvudbyggnaden star fortfarande kvar pa sin ursprungliga plats. Bada fastigheterna
har fortfarande samma dgare och nyttjas som en gemensam fastighet.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om positivt planbesked f6r de berérda fastigheterna
den 18 september 2024, § 180.
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Andringens planhandlingar

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 13 november 2024. Andringen
ar dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1
januari 2015.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet ir karttekniker,
kommunantikvarie, lantmitare och projektkoordinator.

Andringen omfattar foljande planhandlingar:

e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna komplettering av planbeskrivning

e Tastighetsforteckning

Underlag
Andringen grundas pa foéljande underlag:

¢ Undersokning om betydande miljépaverkan (Nacka kommun, 2025-01-07)

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljépaverkan i enlighet med 6 kap.
6 § miljobalken. Undersdkningen och den kompletta beddmningen utifran
miljobedémningsférordningens kriterier finns med som ett underlag till indringen av stadsplan
(2025-01-07). Nedan foljer kommunens sammanfattande bedémning.

Andringsomradet dr av mycket begrinsad omfattning och upphivandet av tomtindelningen
innebir en liten férindring jimfort med dagens forutsittningar. Andringen syftar frimst till att
skapa maijlighet f6r en sammanliggning av de tva fastigheterna. Om en sammanlidggning och
tillbyggnad av huvudbyggnaden blir aktuell, kan dessa dtgirder ha en viss lokal paverkan pa
kulturmiljén genom att byggnadens volym och form justeras. For att sikerstilla att eventuell
tillbyggnad utférs 1 harmoni med omradets historiska och arkitektoniska kvaliteter finns tydliga
riktlinjer i kommunens kulturmiljéprogram, vilka anger att alla dndringar ska utfras varsamt och
underordna sig huvudbyggnadens utformning. Dirmed begrinsas eventuella konsekvenser pa
omradets karaktir till en niva som anses acceptabel enligt kulturmiljéprogrammet.

Andringen éverensstimmer med gillande 6versiktsplan. Andringen bedéms inte strida mot nagra
kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Andringens genomférande innebir
inga miljeffekter som har miljspaverkan utanfor Sveriges grinser. Andringen berdr inte
omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.
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Ett genomférande av dndringen bedéms inte medféra betydande paverkan pa miljon, natur- eller
kulturvirden, minniskors hilsa.

Kommunens bedomning ar att dndringens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behéver darfor inte goras for dndringen.
De milj6fragor som har betydelse for projektet underséks under planarbetet och redovisas i
kompletteringen av planbeskrivningen.

Plandata och tidigare stdllningstaganden

I detta avsnitt beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse fo6r andringen.

Lige, areal & markagoforhallande

Andringsomridet ir beliget vid Svartviksringen 12 och 12A i Saltsjobaden inom ett villaomrade
och omfattar tva fastigheter. Fastigheten Résunda 42:6 omfattar 1340 kvadratmeter och
fastigheten Rosunda 42:7 omfattar 1350 kvadratmeter. Bada fastigheterna dgs av samma
fastighetsagare. Historiskt har fastigheterna brukats som en vilket speglas av huvudbyggnadens

placering i mitten av de tvé fastigheterna, se figur 1.
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Statliga och regionala intressen

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

Riksintressen enligt 3 och 4 kap miljobalken

Andringsomridet berérs av riksintresse for kulturmiljévard (Saltsjobadens centrala delar). Som
uttryck for riksintresset beskrivs den terringanpassade planens utstrickning kring Hotellviken
och jirnvigen. Riksintressets uttryck omfattar aven den offentliga zonen utmed vattnet med
badstrinder, strandpromenad och gangstigar, friluftsanliggningar och naturparker med bevarad
skirgdrdskaraktir. Aven dominerande offentliga byggnader, bland annat Grand Hotell och
badortens olika byggnader, de stora individuellt utformade villorna pa sina vil tilltagna
naturtomter, samt jarnvigen och stationsomradet utgor uttryck for riksintresset.

Andringen méjliggér sammanliggning av de berorda fastigheterna som tidigare utgjorde en
gemensam fastighet. Bedomningen ar att detta ar 1 linje med riksintressets uttryck avseende stora
individuellt utformade villor pa vil tilltagna naturtomter.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap miljobalken

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for luftkvaliteten,
tororeningsbelastningen pa ytvatten 1 hav, sjéar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster
(vattenskyddsomrade). Normerna anger de fororeningsnivier som minniskor och milj6 kan
belastas med utan olidgenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MKIN
Overskrids.

Inga miljokvalitetsnormer bedéms motverkas med aktuellt dndringsforslag.

Omradesskydd och férordnanden

Strandskydd

Gallande stadsplaner vann laga kraft innan strandskyddslagstiftningens inférande, vilket innebér
att de berérda fastigheterna inte omfattas av strandskydd. Stérre delen av dndringsomradet ligger
inom 100 meter fran strandlinjen vilket innebar att strandskydd skulle intrdda vid upprittande av
en ny detaljplan. Da detta ir en planidndring intrider inte strandskyddet.

Kommunala intressen

Oversiktlig planering

Enligt de omradesvisa riktlinjerna i gillande 6versiktsplan f6r Nacka fran 2018 anges det berorda
omrédets anvindning som gles blandad bebyggelse (Bg18, Ostra och sédra Résunda). 1
beskrivningen av omradets utveckling framgar att omradets karaktir och skala bor behallas.
Nigon ny bebyggelse planeras inte inom omradet men vissa kompletteringar kan vara aktuella.

Andringen ar férenlig med Gversiktsplanen.
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Kulturmiljoprogram

Fastigheterna ligger i ett omriade som dr av lokalt intresse for kulturmiljovarden. Typiskt for
omrédet ir stora tomter med individuellt placerade villor. Andringar pa befintlig bebyggelse ska
utforas varsamt och anpassas till de befintliga karaktirsdragen. Tillbyggnader ska underordnas
huvudbyggnaden och ges en placering, h6jd, volym och utformning som anpassas till den
ursprungliga bygegnadens karaktir. Infér bygglovsprévning kan antikvarisk medverkan krivas.
Eftersom omradet bedoms vara ett sirskilt virdefullt bebyggelseomrade enligt 8 kapitlet 13 §
plan- och bygglagen far de bygglovsbefriade sa kallade attefallshus och attefallsatgirderna inte
utforas, enligt 9 kapitlet 4 d § plan- och bygglagen.

Gillande detaljplaner

For fastigheterna giller tre olika stadsplaner: stadsplan 88 frin 1912 (akt 0182K-2/1912)),
stadsplan 113 frin 1936 (akt 0182K-27/1936) och stadsplan 152 frin 1948 (akt 0182K-84/1948).
Genomférandetiden har 16pt ut pa samtliga stadsplaner. Ut6ver dessa tre stadsplaner giller dven
tomtindelningsplan for kvarteret Gropen (akt 0182K-6/1968).

I S88 angavs generella bestimmelser avseende bland annat minsta fastighetsstorlek,
byggnadshéjder och minsta tillaitna avstand mellan byggnad och tomtgrins. Bestimmelserna 1
S113 édr mer specifika och kompletterar och ersitter delvis bestimmelserna i den tidigare
stadsplanen. En sammanfattning av vad planerna reglerar inom de berérda fastigheterna foljer
hir. Inom omradet Garvkroken, dir de berérda fastigheterna ingar, ir den minsta tillitna
fastighetsstorleken 1400 kvadratmeter for villabebyggelse och 1000 kvadratmeter f6r parhus som
sammanbyggs i fastighetsgrans. Om det finns sirskilda skal kan milj6- och
stadsbyggnadsnimnden tillita en minsta fastighetsstorlek pa 600 kvadratmeter f6r parhus. For
huvudbyggnader hogre dn 6 meter ska avstandet till fastighetsgransen vara minst 6 meter, annars
giller ett avstand pa 4,5 meter. I huvudbyggnad far endast ett kok inredas, vilket innebér att
endast en ligenhet fir inredas per huvudbyggnad. Den totala byggnadsarean f6r huvudbyggnad
och eventuella komplementbyggnader far inte Gverstiga en tiondel av fastighetsarean och
komplementbyggnader far inte anviandas som bostader.

Stadsplan 152, som ir ett tilligg till stadsplanerna 88 och 113, vann laga kraft ar 1948.
Stadsplanen inférdes eftersom manga befintliga, bebyggda fastigheter inte uppfyllde kraven pa
minsta fastighetsstorlek enligt de gillande stadsplanerna. I stadsplan 152 inférdes en ny
bestimmelse som medgav mindre fastighetsstorlekar f6r redan bebyggda fastigheter dir kraven
pa minsta fastighetsstorlek inte var praktiskt genomforbara. Enligt stadsplanen kan miljé- och
stadsbyggnadsnimnden tillita mindre fastighetsstorlekar 4n vad som anges i de tidigare planerna
sa linge det inte hindrar en andamalsenlig bebyggelse.

For fastigheterna giller 4ven tomtindelning av kvarteret Gropen (akt 0182K-6/1968) som vann
laga kraft ar 1968. Tomtindelningen reglerar fastighetsindelningen med exakta granser som
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overensstimmer med dagens fastighetsindelning. Det innebar att avvikelser fran tomtindelningen
1 regel inte 4r mojliga att genomfora.
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Figur 2: Gillande tomtindelning av kvarteret Gropen. Rod ring visar de ber6rda fastigheterna.

Denna dndring av stadsplan kommer inom dndringsomradet att upphiva tomtindelning av
kvarteret Gropen (akt 0182K-6/1968) for att sedan gilla tillsammans med undetliggande
stadsplaner 88, 113 och 152.

Forutsattningar

Bebyggelse

I mitten av dndringsomradet star en befintlig huvudbyggnad om cirka 160 kvadratmeter
byggnadsarea. Pé fastigheten Résunda 42:7 finns tva komplementbyggnader om totalt cirka 25
kvadratmeter byggnadsarea. Andringsomradet ir kuperat och ligger i sluttning dir héjdskillnaden
uppgar till cirka 7 meter. Fastigheterna dr av naturtomtskaraktir med flertalet ekar och tallar samt
inslag av berghillar. Huvudbyggnaden ligger i suterring och har nationalromantiska drag med
gulmalad trifasad, vita knutar och sadeltak.

Befintlig huvudbyggnad stir tvirs Gver fastighetsgrinsen mellan de tva fastigheterna och ar dirfor
8 yeg ghetsg g
planstridig avseende bestimmelser om minsta avstind till fastighetsgrins. Bestimmelserna 1
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tomtindelningen férhindrar sammanliggning av fastigheterna vilket skulle dtgirda
planstridigheten.

Enligt befintliga stadsplaner S88, S113 och S152 giller att den totala byggnadsarean for
huvudbyggnad och eventuella komplementbyggnader inte far 6verstiga en tiondel av
fastighetsarean. Det innebir att fastigheten Résunda 42:6 far bebyggas med 134 kvadratmeter
byggnadsarea och att fastigheten Rosunda 42:7 far bebyggas med 135 kvadratmeter byggnadsarea.
Denna méjlighet har inte utnyttjats i dagsliget da det endast finns en huvudbyggnad f6r de tva

fastigheterna.

. . L
\\ 4 il

Figur 3: Flygfoto 6ver dndringsomradet. Rd linje visar Andringsomradet, r6d streckad linje visar grinsen mellan
fastigheten Résunda 42:6 och 42:7.

Teknisk infrastruktur

Teknisk forsorjning
Fastigheterna dr anslutna till kommunalt vatten, avlopp och dagvatten genom forbindelsepunkt
pa fastigheten Résunda 42:7. Nacka vatten och avfall AB ir huvudman.
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Andringens innehall

Andring av stadsplan

Avsikten med dndringen av stadsplan ir att upphiva tomtindelningen inom de berérda
fastigheterna. Andringen 6verensstimmer med gillande stadsplaners syften. Vidare 4r indringen
torenlig med de nuvarande planernas syfte och bedoms vara limplig utifrin kulturmiljoprogram,
riksintresse och kommunens 6versiktsplan.

Motivet till att gora en dndring i stillet for ny detaljplan dr att det inte bedéms finnas behov att
indra 6vrig reglering i gillande planer, det bedéms ddrmed limpligt att endast upphiva
tomtindelningen genom en dndring av stadsplanerna.

Bebyggelse

Upphivandet av tomtindelningen inom andringsomradet innebir att de tva befintliga
fastigheterna har mojlighet att slas samman till en enda fastighet, om fastighetsigarna 6nskar
detta. Efter att dndringen vunnit laga kraft kommer de nuvarande stadsplanerna S88, S113 och
S152 1 ovrigt att fortsitta att galla f6r omradet. En sammanlidggning av fastigheterna skulle géra
att den befintliga huvudbyggnaden, som ér planstridig, blir férenlig med befintliga stadsplaner.
Dirmed far byggritten nyttjas i sin helhet, vilket idag inte 4r méjligt pa grund av planstridigheten.

Om fastigheterna slas samman kan byggritten, som tidigare varit uppdelad pa de tva fastigheterna
om cirka 135 kvadratmeter vardera, utnyttjas pa en och samma fastighet vilket mojligg6r
tillbyggnad av huvudbyggnaden. Enligt befintliga stadsplaner dr byggnadsarean f6r huvudbyggnad
och eventuella komplementbyggnader begrinsad till hogst en tiondel av fastighetsarean, vilket
innebir att den maximalt tillatna byggnadsarean uppgar till 269 kvadratmeter om fastigheterna
sammanlaggs.

Omradet priglas av individuellt placerade villor pa rymliga naturtomter, ett karaktirsdrag som
framhivs bade av riksintressebeskrivningen och kulturmiljéprogrammet. Eftersom de tva
fastigheterna inom planomradet redan idag nyttjas som en storre enhet och dven har gjort det
historiskt, beddms en sammanliggning vara 1 linje med omradets karaktir och 6versiktsplanens
intentioner. Enligt kulturmiljéprogrammet ska dndringar pa befintlig bebyggelse utforas varsamt
och anpassas till befintliga karaktirsdrag. Eventuella tillbyggnader ska underordnas
huvudbygenaden och ges en placering, h6jd, volym och utformning som harmoniserar med den
ursprungliga byggnadens karaktir. Antikvarisk medverkan kan krivas vid bygglovsprévning for
att sikerstalla att eventuella forindringar bevarar omradets kulturhistoriska virden.
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Motiv till andringens regleringar

Hir nedan f6ljer kommunens redovisning av motiven till de enskilda regleringarna i dndringen,
det vill sdga en beskrivning av varfor regleringen behovs. Syftet ar att underlitta tolkningen av
andringen, framfor allt vid kommande bygglovsprovning.

For fastigheterna Rosunda 42:6 och 42:7 upphivs de bestimmelser enligt 4 kap 18 § plan-
och bygglagen (fastighetsindelningsbestimmelser) som faststilldes 1968-03-12 och som
ir registrerade som tomtindelning, med namnet Tomtindelning av kvarteret Gropen, akt
0182K-6/1968. — Bestimmelsen syftar till att mojliggora en sammanslagning av fastigheterna
vilket innebir att planstridigheter atgirdas.

Sa genomfors andringen

I detta kapitel finns information om hur dndringen ir avsedd att genomféras. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som behévs for
att andringen ska kunna genomféras pa ett samordnat och dndamalsenligt sitt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for planarbetet och genomférandet av dndringen.

Tidplan

Planarbete
Samrad kvartal 1 2025

Antagande i milj6- och stadsbyggnadsnimnden kvartal 2 2025
Laga kraft tidigast* kvartal 2 2025
*Under forutsitining att plandndringen inte dverklagas

Genomforande

Ansokan om fastighetsrittsliga atgirder kan ske nir upphdvandet vunnit laga kraft.

Genomforandetid

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

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av dndringens genomférande.
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Forrattningskostnader

Fastighetsdgarna ansvarar for att ansdka om och bekosta de lantmaiteriférrittningar som ar
nodvandiga for andringens genomforande.

Planavgift

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

Konsekvenser av andringen och dess genomforande

I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av dndringen, dels ur ett lingsiktigt
helhetsperspektiv och dels for enskilda berérda fastigheter.

Konsekvenser pa kulturmiljo

Om fastigheterna liggs samman och tillbyggnad av huvudbyggnaden blir aktuell, kan det ha en
viss paverkan pa den lokala kulturmiljon. Tillbyggnaden kan foérandra byggnadens volym, form
och kanske dven paverka tomtens karaktar. For att sikerstilla att sidana forindringar
harmoniserar med omradets historiska och arkitektoniska kvaliteter, finns riktlinjer i kommunens
kulturmiljéprogram som anger att andringar och tillbyggnader ska utféras varsamt. Detta innebar
att varje tillige bor underordnas huvudbyggnadens utformning och anpassas med avseende pa
placering, h6jd, volym och stil.

Eftersom omradet enligt 6versiktsplanen, riksintresset och kulturmiljéprogrammet kinnetecknas
av stora tomter med individuellt placerade villor, kan en sammanlidggning bidra till att bevara och
stirka dessa karaktdrsdrag. Historiskt sett har fastigheterna redan nyttjats som en storre enhet,
och en sammanlaggning skulle dirmed kunna stirka den langsiktiga kontinuiteten i omradets
karaktir. Med tydliga riktlinjer och antikvarisk medverkan i1 bygglovsskedet forvintas paverkan pa
kulturmiljén kunna begrinsas till en niva som ar i linje med omradets kulturhistoriska virden.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet bekostas av fastighetsdgarna och belastar dirmed inte kommunens ekonomi.
Planavtal har tecknats med fastighetsigarna.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Andringen innebir att Tomtindelning av kvarteret Gropen (akt 0182K-6/1968) upphivs for
fastigheterna Résunda 42:6 och 42:7. Genom upphivande av tomtindelningen méjliggors
sammanldgening av de tva berrda fastigheterna, samt att planstridighet réttas till sa att
aterstdende byggritt kan nyttjas. Befintligt servitut f6r avloppsledning (akt-nr 01-IM8-76/313.1)
som belastar fastigheterna Rosunda 42:6 och 42:7 paverkas inte av dndringen. Befintlig
ledningsritt (akt-nr 0182K-4/1976.1) som belastar fastigheten Rosunda 42:7 paverkas inte av
andringen.



Svartviksringen
SAMRADSHANDLING

Andringen bekostas av fastighetsidgaren.

Detaljplanen innebir inga konsekvenser f6r omkringligeande fastigheter.

Planenheten
Angela Jonasson Alice Séderqvist

Gruppchef Nacka Planarkitekt
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