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Rod markering illustrerar planomradets ungefirliga avgrdnsning
och ldge i stadsdelen.
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Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att skapa en bostadsfastighet av delar av
fastigheterna Hésselby villastad 11:25 och 11:26. Fastigheterna dgs
av Stockholms stad.

Den befintliga villabyggnaden pa Hésselby villastad 11:25, Villa
Berghamn, uppfordes kring aren 1904-1906, med en tillbyggnad
sent 1910-tal. Villan har kontinuerligt anvints som bostad, men
géllande detaljplan frén 1969 tillater endast anvindningen park,
allmén plats.

Planomradet omfattar delar av Hisselby villastad 11:25 och 11:26,
medan angriansande fastighet Hasselby villastad 11:24 samt ovriga
delar av 11:25 och 11:26 fortsatt ska anvindas som park. Syftet ar
att sékerstélla en sammanhéingande strandpromenad langs Malarens
strandlinje.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanens huvudsakliga syfte ar att tillskapa en bostadsfastighet
av del av fastigheterna Hisselby villastad 11:25 och 11:26 for
andamalet bostad. Syftet dr ocksa att skydda befintliga
kulturhistoriska vérden.

Den nya bostadsfastigheten begrénsas till den del av fastigheterna
dér den befintliga villan ar beldgen inklusive viss tomtmark.
Aterstdende mark limnas oforindrad anvindning park. Den nya
detaljplanen ska omhénderta kulturhistoriska viarden och platsens
och byggnadens historiebédrande roll i stadsrtummet. Ny bebyggelse
och rivningar medges inte. Renovering ska utforas varsamt. Syftet
ar dven att sékerstélla en allmén strandpromenad ldngs Mélaren 1
enlighet med géillande plan.

Beskrivning av detaljplanen

Arendeinformation

Detaljplan for del av fastigheterna Hisselby villastad 11:25 och
11:26 1 stadsdelen Hisselby, Stockholms stad, S-Dp 2022-19536, ér
paborjad enligt beslut i stadsbyggnadsndmnden 25 maj 2023 § 9.

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Dér hojder
forekommer redovisas dessa 1 hojdsystemet RH2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Planbeskrivningen omfattas inte av licensformen CCO. Allt
upphovsrittsligt skyddat material i planbeskrivningen, som till
exempel bilder, kartor och andra illustrationer, kan anvéndas efter
tillstdnd av réttighetshavaren. Réttighetshavare dr den som har
skapat, dger eller 1 6vrigt rader 6ver materialet. Anvindare ansvarar
sjdlva for att utreda rattighetsfrdgorna innan eventuell anvindning
eller spridning. Upphovsritten regleras i lag om upphovsritt till
litterdra och konstnérliga verk (SFS 1960:729).

Medverkande

Planen dr framtagen av planhandldggare Anders Lundborg och
kartingenjor José Sterling fran stadsbyggnadskontoret i samverkan
med Anna Wistrom fran fastighetskontoret.

Planens huvuddrag

Planomridet omfattar del av fastigheterna Hasselby villastad 11:25
och 11:26 1 Hésselby villastad och dgs av Stockholms stad.
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Planomradet ar 4000 kvadratmeter och ligger intill Berghamns
brygga vid Mélaren. Inom planomradet finns en villa, Villa
Berghamn, uppford kring &ren 1904-1906, med en tillbyggnad sent
1910-tal.

Detaljplanen innebir att den del av fastigheterna som ar bebyggd
utgdrs av en separat fastighet och ges anvandningen bostad.
Befintliga byggnader ska bevaras och planen sdkerstilla de
kulturhistoriska vdrden som finns inom planomradets gréinser.
Forslaget medger ingen ny bebyggelse pa platsen, att
rivningsforbud infors samt att renovering ska utforas varsamt.

Angrénsande fastighet Hésselby villastad 11:24 och resterande delar
av fastigheterna 11:25 och 11:26 berdrs inte av den nya detaljplanen
och dir ar anviandningen park. Allmén plats kvarstar med syftet till
en sammanhingande promenad ldngs med strandlinjen.

oy i f1i el
Villa Berghamn till vinster och Lmdaugarden till hoger under sent 1910- tal
Fotograf okdnd.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 60 manader (5 ar) fran det att detaljplanen
fatt laga kraft.

Arkitektonisk idé

Villa Berghamn ligger intill Berghamns brygga vid Mélaren. Villan
uppfordes omkring ar 1904 som en av flera villor i den
framvéxande stadsdelen Hisselby villastad. Redan under 1910-talet
fick Villa Berghamn en tillbyggnad och ungefar vid samma
tidpunkt ett garage. Till villan hor ett badhus frén samma tid som
villan.
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Den nya detaljplanen utformas s att platsens karaktir och gronska
bevaras. Renovering ska utforas varsamt, kulturhistoriska vérden
och platsens och byggnadernas roll 1 stadsrummet ska omhéndertas.
Planomradet begrénsas till den del av fastigheterna dér villan &r
beldgen inklusive viss tomtmark.

Flygbild fran soder.

Allman plats

Gillande detaljplan P1. 6205A fran 1969 reglerar anvandningen
park, allmén plats. En strandpromenad bevaras ldngs strandlinjen
enligt gillande plan. Vid branta bergpartier och grunda strédnder kan
framkomligheten tillgdngliggéras med mindre brygganldggningar.

Park och natur

Planomradets gréns ansluter till befintlig allmén parkmark.
Detaljplanen innebar att den mark som aterstér néir granserna for
den nya avstyckningen bestdmts kvarstar som allméin parkmark.
Mojligheten att anldgga ett gdngstrak 1dngs med vattenlinjen 1
géllande plan kommer dven i fortsdttningen finnas kvar.

Gator, trafik och tillganglighet

Planomradet angors till fots, cykel och bil via Berghamnsvégen.
Parkering sker pa planomradet och pd Berghamnsvégen.

Kvartersmark

Den nya detaljplanen bekriftar den befintliga anvéindningen genom
att planldgga kvartersmark med anvdndningen bostad for den del av
Haésselby villastad 11:25 dir huvudbyggnaden &r beldgen.
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Vattenomrade

Planomradet omfattas av strandskydd. Stadsbyggnadskontorets
beddmning &r att planomradet sedan lang tid tillbaka &r
ianspraktaget pa ett sétt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Bedomningen &r ocksa att allménhetens
tillgdng till strandlinjen inte kommer att paverkas dd marken ldngs
strandlinjen dr allmén plats.

Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandningsbestammelser for mark och vatten

B Bostider. Detaljplanens huvudsakliga syfte dr att bekréfta
nuvarande anvindning bostad. Byggnaden med tillhdrande garage
som finns pa Hésselby villastad 11:25 har anvénts som bostad sedan
den uppfordes. Gillande detaljplan frin 1969 medger endast park,
allmén plats.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Hoéjd pa byggnadsverk

hl, h2 Detaljplanen reglerar hogsta nockhéjd for att sdkra
ungefarliga byggnadsvolymer vid eventuellt uppforande
av nya byggnader, till exempel i hindelse av brand.

Rivningsforbud

rl Syftet med bestdmmelsen dr att hindra rivning av
kulturhistoriskt vardefull byggnad med sérskilt positiv
betydelse for stadsbilden.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Strandskyddet &r upphévt.

Genomfoérandefragor

Mark och utrymmesforvarv

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och dgoforhallanden

Hésselby villastad 11:25 och 11:26 dgs av Stockholms kommun.
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Rattigheter
Inom planomrédet finns inga befintliga rattigheter.

Planen forutsatter mdjlighet att underhélla egen fastighet. Rétten
sdkras genom att ett avtalsservitut som belastar Renfanan 29
undertecknas innan planen antas.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att befintlig detaljplan P1. 6205A helt upphor
att gilla inom planomradet.

Fastighetsbildning

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsétgérder pa fastighetségarens initiativ och
bekostnad. Lamplighet avseende fastigheters utformning mm
provas vid lantméteriforréttning.

Fastighetsreglering kréavs for att delar av fastigheterna Hésselby
villastad 11:25 och 11:26 som idag 4r utlagda som allmén
platsmark, dndras till kvartersmark (bostad), ska utgora en fastighet.

Tekniska fragor

Utbyggnad vatten och avlopp

Befintlig bostadsbyggnad ar ansluten till det kommunala nétet for
dricks- och spillvatten.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Stadsbyggnadskontoret upprittar detaljplan och svarar for
myndighetsutdvning vid provning av bygglov och marklov.
Exploateringskontoret ansvarar for att de avtal som krivs upprittas
mellan staden och berérda parter.

Byggaktoren ansvarar for och bekostar uppforande, drift och skotsel
av bebyggelse, anldggningar och utemiljoer pa kvartersmark.
Byggaktoren ansvarar for och bekostar dven terstéllande- och
anslutningsarbeten som maste goras i allmén platsmark och som é&r
en foljd av byggaktorens bygg- och anldggningsarbeten inom
kvartersmarken.
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Kostnader for fastighetsbildning bekostas av fastighetsidgaren. Inga
kostnader for markforsdljning, markforvérv och
gatukostnadsavgifter forvintas.

Planavgift

Byggaktoren bekostar framtagandet av detaljplan enligt avtal.

Ersattningsansprak

Erséttning utgdr inte som f6ljd av rivningsforbud, skydds- eller
varsamhetsbestimmelser. Avtal upprattas mellan fastighetsdgaren
och staden innan detaljplanen gér till antagande.

Organisatoriska fragor
Exploateringsavtal

Markanvisning

Tidplan

Preliminér tidplan for den fortsatta planprocessen:

Samrad 17 december 2024 — 10 februari 2025
Granskning september 2025

Antagande december 2025

Kulturvarden

Byggnaden har en framtrddande placering i landskapet och ar en av
de dldre fastigheter som &r bidragande till upplevelsen av Hisselby
Villastad som historisk milj6. Det kulturhistoriska vardet bedoms
vara visst, med sarskilt positiv betydelse for stadsbilden.

Rivningsférbud

Detaljplanen reglerar rivningsforbud for villan. Det kulturhistoriska
vérdet bedoms vara visst, med sérskilt positiv betydelse for
stadsbilden.

Bevarandekrav

Detaljplanen reglerar bevarande av kulturhistoriska virden
framforallt genom rivningsforbud. Syftet med regleringen ar att
skydda och vérna de kulturhistoriska vérden som finns pé
fastigheten samt att vérna de identitetsbiarande och
stadsbildsméssiga viarden som villan har.
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Planeringsunderlag

Kommunala

Undersokning enligt miljobalken 6 kap. 6 §

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som &syftas
1 PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en miljobedomning
behover goras. Planforslaget Gverensstimmer med géllande
oversiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot ndgra andra
kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.
Planforslaget beror inte omrade av nationell, gemenskaps - eller
internationell skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedoms
inte medfora visentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller
méinniskors hilsa. De miljéfragor som har betydelse for projektet
har studerats under planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen.

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet dr

- Ekologisk bedomning, (Ekologigruppen, 2024-02-21)
- Bebyggelsehistorisk inventering, (Stadsmuseet, 2023)

Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan

Planomradet omfattas av detaljplan Pl. 6205A frén 1969 och
reglerar anvindningen park, allmén plats.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att Hisselby Villastad har vissa méjligheter
till stadsutveckling. Milarens strandomrade pekas ut som ett
omrade dér forstarkningar 1 den regionalt betydelsefulla ekologiska
infrastrukturen bor utvecklas. Aven rekreativa virden lings
strandlinjen bor utvecklas for att berika ndrmiljon.

Byggnadsordningen

Byggnadsordningen klassificerar den aktuella delen av Hisselby
Villastad som villastad. Bebyggelsestrukturen dr brokig och
stadsrummens gronska definieras av trddgardar med uppvuxna trad
och hickar.
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Varsam utveckling av smahus- och villaomraden

Enligt strategin bor nya tilldgg i smahus- och villaomriden utga fran
gatumonstret 1 omrddet. Sarskilt viktigt dr det att nya byggnader
foljer monstret for husens placering i det existerande
bebyggelsemonstret. Byggnationen ska anpassas i utformning

och material till det sammanhang den placeras i och ska sdledes
utforas 1 enlighet med strategin.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten Mélaren-Gorviln (SE659044-160864). Enligt
VISS [november 2024] har Mélaren-Gorvaln mattlig ekologisk
status och uppnér ej god kemisk ytvattenstatus.
Miljokvalitetsnormer som ska uppnés for ytvattenforekomsten ar
god ekologisk status 2027 och god kemisk ytvattenstatus 2027.

Buller

Nérmaste gata dr Berghamnsvigen, en mindre trafikerad lokalgata
och riktvirden for buller klaras inom planomridet. Enligt stadens
bullerkarta &r den ekvivalenta ljudnivan vid den befintliga
bebyggelsen 40-45 dBA pa 2 meters hojd.

Miljo
Strandskydd

Strandskyddet ar ett generellt skydd som géller i hela landet. Det
giller vid alla kuster, sjoar och vattendrag. Det skyddade omradet
géller normalt 100 meter fran strandkanten, bade pa land och i
vattenomradet. Strandskyddet regleras 1 7 kap. 13-18 §§
miljobalken (MB).

Planomradet med befintlig bebyggelse ar beldget inom 100 meter
frdn Mélaren. Eftersom strandskyddet aterintrdder i och med en ny
detaljplan, enligt 7 kap. 13-18 §§ MB, ska strandskyddet hanteras i
den nu aktuella detaljplanen.

Strandskyddet har tva syften; att langsiktigt trygga allmdnhetens
tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur
och vixtliv. Kommunen kan upphéva strandskyddet for ett omrade i
samband med att en ny detaljplan antas, om det finns sérskilda skél
for det och om intresset av att detaljplanera omradet véiger tyngre &n
strandskyddets syften.
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De sérskilda skél som géller for att upphéva strandskyddet anges 1 7
kap. 18 ¢ § MB. Skélen giller om omrédet:

1. redan har tagits 1 ansprék pa ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften

2. genom en vig, jairnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering &r val avskilt frdn omradet ndrmast strandlinjen

3. behovs for en anlidggning som for sin funktion méste ligga
vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet

4. behovs for att utvidga en pagéende verksamhet och
utvidgningen inte kan genomforas utanfor omradet

5. behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént
intresse som inte kan tillgodoses utanfoér omradet, eller

6. behover tas 1 ansprék for att tillgodose ett annat mycket
angelédget intresse.

Planomradet har idag en begrinsad betydelse for strandskyddets
syften. Den aktuella marken &r sedan lang tid tillbaka ianspraktagen
som bostadsmiljo och allmanhetens tillgéng till strandlinjen
paverkas inte dd omrddet ndrmast vattnet ar beldget pa allmén plats.

Da planldggningen syftar till att bekrifta nuvarande anvindning
bostad och inte medger ny bebyggelse kommer djur- och vaxtliv
inte att paverkas.

Mgjlighet till dispens frén strandskyddet finns och beddmningen ar
att dispens kan ges utifrdn motiveringen att marken sedan mer an
100 éar tillbaka har bebotts och tagits i ansprak pa ett sitt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Dagvatten

Planforslaget kommer inte att orsaka nagon fordndring av andelen
hardgjord mark da den inte medger nagon ny bebyggelse.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Fastigheten paverkas i 14g grad av omgivande buller. Narmaste gata
ar lokalgatan Berghamnsvégen. Nérmaste storre trafikled ér
Lovstavigen, cirka 900 meter fran planomrédet.

Risk for dversvamning

Skyfallsmodellering visar att det inom Gstra planomradet riskerar att
samlas vatten vid ett kraftigt skyfall. Ett storre skyfallsstrak skir
dven igenom planomradet med avrinning till Mélaren. Stréket
avvattnar stora markarealer uppstroms planomradet. Mélaren har i
sin tur problem med stigande floden och utifrin lénsstyrelsens
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rekommendation for ldgsta grundldggningsniva for ny bebyggelse
vid Mélaren ir stora delar av planomradet berort, diribland
befintligt bostadshus.

Bild frdn stadens skyfallskarta. Skyfall 2018 med flodesviigar (ljusbldtt-
morkbldtt) samt skyfall 2018 maxdjup (gult-rott).

Kulturmiljo

Stadsmuseets klassificering

Fastigheterna och dess bebyggelse berittar historien kring hur
stadsplaneringsidealen runt sekelskiftet 1900 foresprakade ett
lantligare liv utanfor storstaden men samtidigt i dess omedelbara
nérhet. Villa Berghamn har genom ett antal ombyggnader, som
fonster- och dorrbyten samt takbyte, forlorat en del av sin
ursprungliga karaktir men utgor likvil en bevarad helhetsmiljé med
bevarade nyttobyggnader och ett kulturhistoriskt sammanhang som,
1 huvudsak, ar intakt. Huvudbyggnaden har en framtrddande
placering i landskapet och dr en av de dldre fastigheter som ar
bidragande till upplevelsen av Hisselby Villastad som historisk
milj6. Det kulturhistoriska vérdet bedoms vara visst, med sérskilt
positiv betydelse for stadsbilden.

Konsekvenser

Bostadsforsorjning

Gillande detaljplan reglerar anvandningen allmén plats, park. Den
nya detaljplanen bekriftar den nuvarande anvindningen som &r
bostadsandamal. Inom fastigheten finns en byggnad med tillhdrande
garage. Planen innebér ingen ny bostadsbebyggelse. Antalet
bostider pé platsen regleras inte.
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Natur

Planomradet upptas till stor del gronska i form av griasytor, buskar
och trdd. Detaljplanen innebir att cirka 1000 kvadratmeter gron
mark dverfors till kvartersmark.

Naturvirden och biologisk mangfald paverkas inte negativt av
genomforandet av detaljplanen.

Landskapsbild

Ett genomforande av detaljplanen kommer inte att paverka
landskapsbilden. Befintliga byggnader ges rivningsforbud. Ingen ny
bebyggelse tillats.

Miljo
Strandskydd

Stadsbyggnadskontorets bedomning &r att planomradet sedan 1&ng
tid tillbaka dr ianspraktaget pé ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Bedomningen ar ocksa att
allménhetens tillgang till strandlinjen inte kommer att paverkas da
marken ldangs strandlinjen ar allmén plats.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Omradet &r beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten Mélaren-Gorviln for vilken faststéllda
miljokvalitetsnormer ska f6ljas.

Béde med hénsyn till Milaren-Gorvaln och till
miljokvalitetsnormerna for vatten &r det viktigt att planens
genomforande inte medfor en negativ paverkan pa vattenkvaliteten.

Planforslaget bedoms inte paverka mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eftersom nédringsamnen eller
fororenande d&mnen inte tillfors Mélaren-Gorvéln. Dagvatten fran
planomradet fordrdjs och tas om hand inom fastigheten. Byggherren
far inte genom val av byggnadsmaterial fororena dagvattnet med
tungmetaller eller andra miljogifter.

Social hallbarhet

Kulturmiljovard

Planforslaget ska sékerstilla att byggnaderna bevaras och att nya
byggnader inte uppfors vilket innebér att upplevelsen av platsen 1
stor utstrackning kommer att vara densamma som idag.



