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Detaljplan for del av Baggensudden, fastigheten
Baggensudden 2:1 m.fl. i Saltsjobaden

Beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden avbryter detaljplanearbetet.

Sammanfattning av darendet

Syftet med planarbetet har varit att ersitta gamla planer som blivit omoderna for att se till
att bebyggelsen pa fastigheterna inom omradet blir planenliga, sd att fastighetsigarna har
kommit ifran ett planstridigt utgangslidge. Det foreslagna preliminira planomradet ligger i
Baggensudden i Saltsjobaden. Planomradet bestar av ett omrade omfattande fem gillande
aldre stadsplaner, dir nagra stadsplaner 6verlappar varandra och aven nyare detaljplaner
finns inspriangda. Cirka 135 villafastigheter ingar i planomradet som omfattas av de dldre

stadsplanerna, som foreslagits planliggas.

Syftet med detaljplanen ir att ersitta gamla planer som blivit omoderna for att se till att
bebyggelsen pa fastigheterna blir planenlig. Syftet har ocksa varit att skydda kulturhistoriskt
virdefulla miljéer och vegetation inom tomtmark genom att inféra bestimmelser till skydd
for antikvariska virden och virdefulla trid. Utgangspunkten for planarbetet har varit att
bevara omradets karaktir utan ytterligare fortatning och avstyckningar i férhallande till vad
gillande planer medger. I planomridet f6r Baggensudden ingar cirka 135 villafastigheter
som omfattas av de ildre planerna, som foreslagits planlidggas.

I planarbetet har inledningsvis fragor om bland annat befintlig bebyggelse, planomradets
avgransning, kulturmiljé och virdefull vegetation varit aktuella att utreda. En
kulturmiljéutredning och byggnadsinventering pabérjades 2023, justerades och
fardigstalldes 2025.

I december 2025 tridde dndringar i Plan-och bygglagen (2010:900) (PBL) i kraft.
Andringarna innebir att huvudsyftet med planerna, det vill siga att dtgirda planstridigheter,

inte lingre dr ndédvandigt for att mojliggora att befintlig byggritt kan nyttjas.

Planenheten foreslar att planarbetet avbryts med hdnvisning till de nya dndringarna i PBL.
Det innebir att inga skyddsbestimmelser kommer inf6ras, diremot skyddas sarskilt
virdefull kulturmiljé genom lagstiftning vid provning av bygglov. Vidare kan den
framtagna kulturmiljéutredningen fér Baggensudden utgora ett stéd for bade
fastighetsdgare och kommunen infér bygglov.
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Att ta fram en ny detaljplan innebir dels krav pa en planprocess i flera steg enligt plan- och
bygglagen, som tar ling tid. Dels finns krav pa olika utredningar for att visa att nuvarande
bostadsanvindning ar limpligt sett till nuvarande lagstiftning, dven om planférslaget inte
innehaller ndgon utdkad bebyggelse. Pa grund av det nya kravet pa digitala detaljplaner sa
behover dven kartunderlaget vara korrekt. Eftersom kartunderlaget inte har uppdaterats for
de dldre planerna forekommer osikra fastighetsgrinser och gamla avsondringar som
behover utredas for att kunna planlidggas. Sammantaget innebir det en hég kostnad f6r
planarbete, utredningar och kartunderlag for att firdigstalla ett samradsforslag.

Planenhetens bedomning ér att nyttan av att ta fram en ny detaljplan for att infora
skyddsbestimmelser inte uppviger den kostnad ett fortsatt planarbete innebir. Bygglov
kommer i de flesta fall kunna ges om det finns dterstiende byggritt i gillande planer, trots
ett planstridigt utgangslage. Fastighetsidgare inom Baggensudden kommer informeras i
slutet av maj 2026 om forslaget att avbryta planarbetet, bide genom brev och information

pa webbsidan.

Planarbetet har finansierats genom medel f6r omoderna planer som har beviljats av milj6-
och stadsbyggnadsnimnden.

Arendet

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att ersitta gamla planer som blivit omoderna fOr att se till att
bebyggelsen pa fastigheterna blir planenlig. Syftet har ocksa varit att skydda kulturhistoriskt
virdefulla miljéer och vegetation inom tomtmark genom att inféra bestimmelser till skydd
tor antikvariska virden och virdefulla trid. Utgangspunkten for planarbetet har varit att
bevara omradets karaktir utan ytterligare fortitning och avstyckningar i férhallande till vad
gillande planer medger. I planarbetet har fragor om bland annat befintlig bebyggelse,
planomradets avgrinsning, kulturmilj6 och vardefull vegetation varit aktuella att utreda.

Det foreslagna planomradet ligger 1 Baggensudden i Saltsjobaden och omfattar fem
gillande dldre stadsplaner, cirka 135 villafastigheter ingar i planomradet som omfattas av de
aldre gillande stadsplanerna.

Baggensudden i Saltsjébaden ir ett villaomrdde med varierande bebyggelse. Omradet bestar
av fastigheter som bebyggts under en lang period, fran 1890-talet fram till idag: Pa grund av
den langa tidsperioden dr bebyggelsens karaktir varierande, men de flesta villorna dr
arkitektritade och vil anpassade till omradets topografi. Baggensudden karaktiriseras av ett
starkt kuperat skirgardslandskap med bergsbranter, slingrande och terringanpassade
villagator och stort inslag av gamla tallar, ekar och andra virdefulla trid.
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Figur 1. Preliminir plangrins.

En kulturmiljéutredning och byggnadsinventering ér utférd och fardigstalld 2025-12-01,
dir virdena i bebyggelsen finns beskriven, se bilaga till tjansteskrivelsen.

I bebyggelseinventeringen gjordes en genomgang av fastigheterna inom planomradet. Av
dessa bedoms 35 fastigheter vara sirskilt viardefulla enligt plan- och bygglagen 8:13 och 26
fastigheter beddms som virdefulla enligt plan- och bygglagen 8:17.

Sammantaget bedéms utredningen vara till stéd i provning av bygglov da de bottnar i
lagstiftning kring kulturmiljo: plan- och bygglagens hinsynskrav, varsamhetskrav vid
andring, forvanskningsférbud och krav pa underhall. Miljobalken innehaller bestimmelser
till £6r skydd av virdefull natur. Sirskilt virdefulla trdd kan omfattas av biotopskydd och
eventuellt artskydd.

Problembild

En omodern plan dr en plan som har mist sin aktualitet. Om en omodern plan innehaller
planstridigheter kunde det innan dndringarna i PBL innebira hinder vid till exempel
ombyggnad. Omoderna planer kan sakna skydd av virdefull kulturmilj6 eller vardefull
natur vilket innebir att omradets karaktir visentligt kan f6érandras.

Inom planarbetet f6r Baggensudden har fokus frimst legat pa att korrigera planstridigheter
men dven pa att skydda kulturhistoriskt virdefull miljé och vegetation pa tomter.
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Utgangspunkten for planarbetet har varit att bekrifta befintlig bebyggelse utan ytterligare
fortitning och avstyckningar 4n vad gillande planer medger. Planarbetet har inte heller
innehallit nagra forslag pa atgiarder inom allmén plats, det vill siga inom kommunala gator
och naturmark. Att bestimma plangrins har varit en utmaning eftersom grinser mellan
allman platsmark och kvartersmark utgors av osikra granser, och detaljplanen inte ska

reglera mer dn vad som ar nédvandigt.

Andrade forutsittningar

I december 2025 tridde dndringar i Plan-och bygglagen (2010:900) (PBL) i kraft. Med dessa
andringar forsvann till stor del fraigan om planstridigt utgangslige och det ar darfor inte
nédvindigt med en ny detaljplan f6r att befintlig byggritt ska kunna nyttjas.

Andringen innebir att bygglov ska ges fér en atgird om den fastighet och det
byggnadsverk som atgirden avser avviker fran detaljplanen men detaljplanens
genomforandetid har gatt ut for minst femton ar sedan. (9 kap. 56 § PBL). Atgirden man
soker bygglov for behover fortfarande vara planenlig men det sa kallade planstridiga
utgangsliget utgor inte lingre ett hinder f6r bygglov.

Planenhetens bedémning ér att nyttan av att ta fram en ny detaljplan for att inféra
skyddsbestimmelser inte uppviger den kostnad ett planarbete innebir. Bygglov kommer i
de flesta fall kunna ges om det finns aterstiende byggritt i gillande planer med tidigare
planstridigt utgangslige. Genomférandetiden for de dldre planerna i Baggensudden har gatt
ut for 6ver 15 ar sedan.

Med anledning av detta och med hanvisning till att andringarna i PBL till stor del
tillgodoser huvudsyftet med planerna det vill siga att dtgirda planstridigheter, foreslds
planarbetet avbrytas 1 Baggensudden.

Konsekvenser for fastighetsdgare

Fragor eller forvintningar fran fastighetsigare som inte kommer att infrias vid avbrytande
av planarbetet:

e Omoderna planer innebir ingen férandring av byggritt men det kan i vissa fall
finnas férvintan om utékad byggritt. Denna férvintan kommer inte att bemétas.

e Planstridigheter finns kvar, men utgdr normalt inte hinder f6r bygglov om det finns
byggritt kvar och dtgirden ar férenlig med planen.

e En planstridig byggnad kan inte dteruppforas vid brand vid totalférstorelses oavsett
om det finns beviljat bygglov for planstridighet. Risk for totalforstérelse finns, men
den bedéms som lag.

e [ vissa planer finns det risk f6r oonskad fortitning da begriasningar av mojligt antal
ligenheter inom villafastigheter saknas.

e Kulturmiljéer och virdefull vegetation pa tomter far inte skydd 1 plankartan i form
av planbestimmelser.
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e Rittelse av felaktigheter 1 plankarta sasom till exempel felaktig markanvindning
kommer inte att atgirdas.

¢ Grundkartan som utgor underlag till plankartan har inte alltid genomgatt juridisk
provning/ fastighetsbestimning vilket innebir att fastighetsgrinser i plankartan kan
innehalla avvikelser. Avsondrade fastigheter kan ha stora osdkerheter i grinserna.
Av ekonomiska skil har inte alltid juridisk provning eller fastighetsbestimning
genomforts.

e Plankartans grinser har inte alltid f6ljts vid utbyggnad av gator och grinser mellan
land och vatten som har paverkats av landhojningen vilket gor att det dven kan
finnas oklara granser mellan privat och allman platsmark eller vattenomrade.

Planarbetets bedrivande

Ett planuppdrag beslutades av milj6- och stadsbyggnadsnimnden 1 juni 2022. Under dren
2023 och 2024 har det handlat om utredningsarbete for att ta fram ett samradsforslag.
Storsta arbetet har handlat om utredning, inventering och bedémning av befintlig
bebyggelse pa enskilda tomter och prévning av hur planomridet skulle avgrinsas, dels
mellan allmin plats och kvartersmark, dels mot allmin plats. Under 2025 har planarbetet
minskats i takt med att ny lagstiftning var pa gang. Néagot fardigt samradsforslag har inte
fardigstillts, utan planarbetet foreslas avbrytas.

Information har gatt ut till fastighetsigarna via brev och har funnits pa kommunens
hemsida nir planarbetet startade. Nu infor avbrytandet har ett nytt brev gatt ut till alla
fastighetsagare, digitalt till dem som har maoijlighet till detta och ett fysiskt brev till de
ovriga.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Det finns inga konsekvenser ur ett brottsférebyggande perspektiv, eftersom varken
planarbetet eller ett avbrytande av planarbetet innebir nagra foérandringar f6r omradet.

Ekonomiska konsekvenser

Att ta fram en ny detaljplan innebir dels krav pa en planprocess i flera steg enligt plan- och
bygglagen, som tar lang tid. Dels finns krav pad olika utredningar for att visa att nuvarande
bostadsanvindning r limpligt sett till nuvarande lagstiftning, dven om planférslaget inte
innehaller ndgon utokad bebyggelse. Det innebir utredning for att redovisa aspekter som
att hilsa och sikerhet dr uppfyllda avseende milj6, trafik, dagvatten, skyfall eller andra risker
for att visa att detaljplanen dr genomforbar.

Pa grund av det nya kravet pa digitala detaljplaner sa behover aven kartunderlaget vara
korrekt. Med vetskap om att kartunderlaget inte uppdaterats i dldre planer férekommer
osikra fastighetsgrinser och gamla avsondringar som da behéver utredas for att kunna
planliggas. Sammantaget innebir det en hog kostnad for planarbete, utredningar och
kartunderlag.
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Upparbetade kostnader for skedet framtagande av samradshandlingar ar cirka 1 670 000
kronor av budgeterade kostnader om 1,5-2,0 miljon kronor fran planuppdrag. 1 denna
summa ingar inventering av kulturmiljé till en kostnad av 67 000 kronor och vissa
fastighetsutredningar om 123 000 kronor. Plankostnaderna specificeras i bilagd tabell.
Planarbetet har finansierats genom medel f6r omoderna planer som har beviljats av milj6-
och stadsbyggnadsnimnden.

Konsekvenser for barn

Varken planarbetet eller ett avbrytande av detaljplanen innebar nagon forindring for
befintliga férhallanden och bedéms didrmed inte medféra nagon paverkan for barn.

Konsekvenser for klimat och miljo

Varken planarbetet eller ett avbrytande av detaljplanen innebir ndgon forindringar f6r
befintliga férhallanden och bedéms diarmed inte medféra nagon paverkan pa klimat och
miljo.

Handlingar i drendet

Tjansteskrivelse daterad den 26 april 2026

Bilaga 1. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden protokoll, den 22 april 2026 § 89, Atgéirda
omoderna planer 2026 — information om andrade forutsittningar.
Bilaga 2. Kulturmiljoutredning med kulturhistorisk byggnadsinventering, 1 december 2025

Beslutsgang

Ordforanden konstaterar att det finns ett forslag till beslut, det utsinda forslaget, och finner
att milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar i enlighet med det.
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