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FORSLAG TILL YTTRANDE
KFKS 2010/64-214

NACKA Projekt 9415

Mark- och miljddomstolen

Yttrande i mal nr P 8510-18, detaljplan for Vikingshill och
Sommarbo, del av Velamsund i Nacka Boo

Nacka kommun, nedan kommunen, har férelagts att yttra sig i mal P 8510-18 varfor
kommunen anfér féljande.

Installning

Kommunen motsitter sig klagandenas yrkanden om upphivande av beslut om antagande av
detaljplan f6r Vikingshill och Sommarbo, del av Velamsund (omride C), nedan
detaljplanen. Kommunen yrkar i sin tur i férsta hand att mark- och miljddomstolen avslar
overklagandena och faststiller kommunens beslut att anta detaljplanen. Kommunen
vidhaller att planférslaget tagits fram pa korrekt sitt samt att detaljplanen inte strider mot
gallande tillimplig lagstiftning. Kommunen anser att aktuella allminna och enskilda
intressen har beaktats och avvigts pa ett korrekt sitt i detaljplanen.

Om domstolen bedomer att detaljplanen ska upphivas med anledning av 6verklagandena
avseende endast en del i detaljplanen medger kommunen i andra hand att beslutet upphavs
avseende denna del utifrin en uppdelning i tva delar av planomradet, delomrade 1 (det
omrade dir Vikingshills samfillighetsférening féreslds bli huvudman) och delomride 2 (det
omrade dir Sommarbo-Tegel6 vigsamfillighetsforening foreslas bli huvudman), enligt karta
1 bilaga 2. Avser grunden f6r upphivande nagot i delomrade 1 medges att beslutet upphivs
tor delomrade 1 och faststills f6r delomrade 2. Avser grunden f6r upphivande nagot i
delomrade 2 medges att beslutet upphivs f6r delomrade 2 och faststills f6r delomrade 1.

Utveckling av grunderna

Grunder for forstahandsyrkandet

Mark- och miljédomstolen har férelagt kommunen att yttra sig 6ver 14 Gverklaganden
inklusive kompletteringar. Kommunen vill inledningsvis hanvisa till att merparten av de
grunder som berdrs 1 6verklagandena behandlades av mark- och miljddomstolen i dom den
9 maj 2017 (mal P 4554-16). Domstolen bedémde da att inte nagon angiven grund for
overklagandena som da redovisades var skil f6r att upphidva kommunens dévarande
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antagandebeslut, med undantag f6r den om viss planbestimmelses tydlighet. Kommunen
delar de bedémningar som domstolen gjorde i det malet.

Nedan redovisas forst kommunens installning till ett antal 6vergripande fragor som berérts
av flera klagande. Darefter redovisas kommunens installning till respektive klagande. De
overgripande frigorna kommer endast att beréras igen om det behovs for att kommentera
bedémningen av den enskilda fastigheten.

Kommunens arbetsmodell for fornyelseomraden

Ar 2008 beslutade kommunstyrelsen att dela in kommunens férnyelseomraden, det vill siga
gamla fritidshusomraden som succesivt permanentas, i tva kategorier; “langsiktig planering”
och ”mer kortsiktig planering”. Den langsiktiga planeringen sker med kommunalt
huvudmannaskap for allmin plats och har ett planeringsperspektiv pa 50-100 ar medan den
mer kortsiktiga planeringen sker med enskilt huvudmannaskap for allmin plats och har ett
planeringsperspektiv pa 15-20 ar. Kommunen vill podngtera att kategorin “mer kortsiktig
planering” inte innebir nagra avsteg fran plan- och bygglagens regler om planférfarande.
Detaljplanen f6r Vikingshill och Sommarbo ir framtagen enligt dldre plan- och bygglagens
(APBL 1987:10) regler om normalt planférfarande och avvigningar mellan olika intressen
har skett i enlighet med reglerna i APBL.

Detaljplanens omfattning och detaljeringsgrad

Av 1 kap. 2 § APBL framgir att det 4r en kommunal angeligenhet att planligga
anvindningen av mark och vatten. Kommunen vidhaller att detaljplanen dr avgrinsad pa ett
limpligt sitt, att detaljplanen uppfyller APBL:s krav pa tydlighet och att detaljplanen inte 4r
mer detaljerad dn vad som krivs med hinsyn till detaljplanens syfte och omradets
forutsittningar.

I5 kap. 1 § APBL regleras nir en detaljplan maste upprittas och dir anges att reglering inte
behover goras med en detaljplan, om tillricklig reglering har gjorts med omrades-
bestimmelser. Dessa bestimmelser innebar dock inget hinder f6r kommunen att
detaljplaneligga ett omrade som omfattas av omradesbestimmelser, om kommunen sa
bedémer limpligt. Aktuellt omride ar ett tidigare fritidshusomride som idag till viss del
utgdrs av permanentbebodda fastigheter. Omradet regleras i huvudsak med omrades-
bestimmelser, som inte innebér ndgon garanterad byggritt. De omradesbestimmelser som
giller f6r omradet ger inte heller nagot skydd for byggnader som ir sa virdefulla ur ett
kulturhistoriskt perspektiv att de bor ges rivningsférbud och/eller skyddsbestimmelser. 1
och med att omradet idag i storre omfattning 4n tidigare utgors av fastigheter som bebos
permanent, anser kommunen att det inte lingre dr lampligt att bebyggelsen regleras med
omradesbestimmelser. Omradet dr ett avgrinsat sammanhallet omrade och kommunens
bed6mning ar att det dr lampligt att dven de fastigheter som 1 omradesbestimmelserna ar
betecknade som permanentklassade ingar i detaljplanen. Detta bland annat for att fa
bestimmelser anpassade for ett omrade med idag fler permanentbebodda fastigheter och
tor att skydda kulturhistoriskt virdefull bebyggelse.
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Huvudmannaskapet f6r vatten och spillvatten regleras inte i detaljplanen. Detaljplanens
planbeskrivning och genomférandebeskrivning anger dock tydligt att avsikten ar att det ar
kommunala vatten- och spillvattenledningar som ska byggas ut. Planbeskrivningen och
genomforandebeskrivningen anger dven konsekvenser av detaljplanens genomférande.
Utbyggnaden av kommunala vatten- och spillvattenledningar 1 vigomradena som enligt
detaljplanen far enskilt huvudmannaskap regleras i de genomférandeavtal som har
upprittats mellan kommunen och berérda samfillighetsféreningar. Pastaendet att
genomforandeavtalen dr belagda med sekretess ar felaktigt.

Detaljplanen stiller krav pa vigkroppens uppbyggnad bland annat for att sakra att
kommunens vatten- och spillvattenledningar inte skadas. Kraven pa vigkroppens
uppbygenad syftar ocksa till att sikerstilla att vigarna inom omradet far tillrickligt god
standard for att uppfylla de behov av tillginglighet som finns inom omradet. Detta avser till
exempel tung trafik sa som sopbilar, varutransporter och riddningstjanstens fordon. De
genomforandeavtal som har tecknats med samfillighetsféreningarna i omradet reglerar vilka
delar av vigombyggnaden som bekostas av kommunen och vilka delar som bekostas av
respektive samfillighetsférening.

Avvigning mellan allminna och enskilda intressen

I de granskningsutlitanden och den samridsredogorelse som hor till detaljplanen tar
kommunen upp och beméter de invindningar som enskilda fastighetsiagare har pa
detaljplanen. Kommunen vidhaller dels att skilig hiansyn har tagits till befintliga bebyggelse-,
aganderatts- och fastighetsforhallanden som kan inverka pa planens genomférande och dels
att enskilda intressen har beaktats och avvigts mot aktuella allminna intressen pa ett korrekt
och rimligt sitt i detaljplanen. Att avvigningen i vissa fall inte utfallit till det enskilda
intressets fordel innebdr inte att avvigningen ar felaktigt gjord eller att synpunkterna inte
beaktats.

Byggritter och avstyckningar

Samtliga fastigheter vars dgare har 6verklagat detaljplanen saknar detaljplan och omfattas
idag endast av omradesbestimmelser. Darmed finns det enligt plan- och bygglagstiftningen
ingen garanterad byggritt idag. Merparten av fastigheterna i omradet far en byggritt for
huvudbyggnad som relaterar till fastighetens storlek i kombination med en maximal
byggnadsarea samt en byggritt f6r komplementbyggnader. De fastigheter som idag har
huvudbygenad eller komplementbyggnader som 6verskrider den generella byggritten har
fatt sirskilda bestimmelser som bekriftar befintlig bebyggelse. Byggritten enligt foreslagen
detaljplan ar foljaktligen inte mindre med detaljplanen dn utan den. Argumenten att
detaljplanen begrinsar fastigheternas byggritt ar dirmed felaktiga.

Detaljplanens reglering i friga om férbud mot avstyckning har tillkommit f6r att
bevara omradets karaktir och hindra en uppstyckning i flera mindre tomter.
Regleringen ir delvis ett uttryck for det riksintresse for kulturmiljévarden som rader
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1 delar av omradet men ocksé for att bevara omradets karaktar i sin helhet. Regleringen
av fastigheterna ir en mojlighet f6r kommunen att styra bebyggelsen. Genom detaljplanen
frantas inte fastighetsdgarna nagon idag befintlig ritt.

Se dven kommentarer under respektive fastighet nedan.

Kulturvirden i omradet

Det omrade som omfattas av riksintresse for kulturmiljévarden ar omridet som vetter mot
farleden. For detta omrade inf6rs i detaljplanen bland annat en sérskild hansyns-
bestimmelse, ’f”, for att ge ett extra skydd for kulturvirden och landskapsbild. Detta
innebdr inte att det saknas kulturhistoriska bebyggelsevirden utanfér det omrade som
utpekats som riksintresseomrade f6r kulturmiljon. Vid planliggning ska kommunen bedéma
forutsittningarna inom hela planomradet, bland annat utifran de kulturhistoriska virdena.
Vikingshill och Sommarbo utgér en samlad bebyggelsemiljo. En viktig aspekt i det aktuella
omradet dr bebyggelsens placering 1 en vegetationsrik miljé. Genom att inte tillata
avstyckning av befintliga fastigheter, begrinsa bebyggandet av tomtmarken och infora
bevarande- och varsamhetsbestimmelser for vissa byggnader, kan karaktiren i omradet
behallas. Detta ér ett av syftena med detaljplanen. Kommunen vidhaller att detaljplanen
utformats pa ett sitt som tillgodoser de kulturhistoriska kvaliteterna inom planomradet
samtidigt som fastighetsigarnas enskilda intressen tillgodosetts pa ett acceptabelt sitt.

Punktprickad mark

Vid en reglering av forutsittningarna for byggande, sa kallad punktprickning, gér
kommunen bedémningar av bland annat var det ar limpligt att placera bebyggelse och hur
mycket bebyggelsen rimligen kan utékas. Kommunen har valt att pad vissa fastigheter
punktpricka relativt stora ytor. Anledningarna ar olika beroende pa var i omradet
fastigheterna ligger och forutsittningarna pa respektive fastighet. Skilen for punktprickning
ar sammantaget foljande: for att bibehalla karaktiren och landskapsbilden 1 omradet, minska
risken for Oversvimningar om havsnivan stiger, minska negativ paverkan pa delar som
omfattas av riksintresseomrade for kulturmiljovarden, for att bebyggelse inte ska placeras
alltfér ndra angrinsande gata eller allmin plats natur samt pa grund av topografiska
férhallanden och strandskydd. Mojligheten att punktpricka mark inom en detaljplan for att
torhindra bebyggelse ligger inom det utrymme som kommunen har enligt gillande
lagstiftning. Den punktprickade marken omaijliggor inte pa nagon fastighet att den byggritt
som erhills genom detaljplanen kan utnyttjas.

Kommunen vill podngtera att infér utstéillning 3 hade fastighetsidgare mojlighet att framféra
synpunkter pa sina enskilda fastigheter pa ett antal drop-in-méten. Métena medférde att
den punktprickade marken minskades pa manga fastigheter i syfte att 6ka utrymmet f6r
bebyggelse for enskilda fastigheter.

Kommunen har gjort en bedomning av de faktiska férhallandena pa varje fastighet och
direfter en avvigning mellan allmidnna och enskilda intressen. Kommunen vidhéller att
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kvarstaende punktprickad mark utgoér en lamplig avvigning mellan allmédnna och enskilda
intressen.

Se dven kommentarer under respektive fastighet nedan.

Kommunalt eller enskilt huvudmannaskap for allmén plats

Under utstallning 3 framférde dgarna till endast 1 av omradets 118 bostadsfastigheter
synpunkter pa detaljplanens huvudmannaskap. De berorda samfillighetsféreningarna, vars
medlemmar utgérs av fastighetsigarna i planomradet, har dven undertecknat
genomforandeavtal med kommunen.

Omradet ligger i norra delen av kommunen och ar ett av de fornyelseomriaden som ligger
lingst ifrain kommunens centrala delar. Vigarna inom omréadet skéts idag av samfallighets-
féreningar. Detaljplanen medger inga avstyckningar eller nya verksamhetsomraden. Vigarna
inom planomradet betjinar i huvudsak de som bor i omridet. Aven naturmark och
gangvagar inom planomradet betjanar i huvudsak dem som bor 1 omradet.

Vikingshillsvigen, som angrinsar till planomradet, har kommunalt huvudmannaskap och ir
en huvudgata som leder trafik till manga angrinsade bostadsomraden. Vikingshillsvigen
byggs for nirvarande om med bland annat ging- och cykelbana for att fa utokad
trafiksdkerhet. Sommarbovigen, som ligger inom planomradet, 4r i detaljplanen planlagd
som lokalgata och har en helt annan karaktir dn Vikinghillsvigen. Initiativet till gingbanan
lings med Sommarbovigen ér taget av Sommarbo-Tegel6 vigsamfillighetsférening, som
foreslas bli huvudman for allmin plats inom den delen av planomradet.

De omriden som i detaljplanen planliggs som allmién plats lokalgata omfattas redan i dag
till storsta del av gemensamhetsanldggningar f6r vigomraden. Detaljplanen innebér endast
marginella ut6kningar for att mojliggéra mindre vagbreddningar och mindre vindplatser.
De omraden som i detaljplanen foreslis som gangvigar eller natur/park dgs i dag i
huvudsak av tomtigarféreningar eller kommunen, endast mindre omraden ar privatigda.

Kommunen vidhaller utifrin ovanstiende att det finns ett fortsatt brett stod for ett enskilt
huvudmannaskap inom omradet och att det finns sirskilda skl for enskilt huvudmannaskap
for allman plats.

Kommunen vill aven tydliggbra att utbyggnaden av vatten- och spillvattenledningar till
Roérsundadn sikerstills genom ett u-omrade 6ver fastigheten Velamsund 1:284. U-omradet
regleras 1 detaljplan dp 541, som ir den detaljplan som giller f6r Velamsund 1:284.

APBL

Startpromemorian for detaljplanen godkindes av kommunstyrelsen den 29 mars 2010.
Detaljplanen dr dirmed paborjad fore den 2 maj 2011, vilket enligt 6vergangsbestimmel-
serna punkt 2 till PBL (2010:900) innebir att den ska upprittas enligt reglerna i APBL
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(1987:10). Mark- och miljddomstolens beslut om att upphava kommunens antagandebeslut
innebdr inte att drendet ska anses som avslutat. Detaljplanens syfte dr detsamma som
tidigare och efter att mark- och miljodomstolen upphivde detaljplanen i maj 2017
bearbetade kommunen omedelbart detaljplanen och gjorde 1 huvudsak endast justeringar
som syftade till att reglera samma sak som den bestimmelse som mark- och miljédomstolen
bedémt inte uppfyllde APBL:s krav pa tydlighet. Kommunen vidhaller att det 4r korrekt att
ta fram detaljplanen enligt reglerna i APBL.

Angiende avstyckningar enligt annan detaljplan i kommunen, detaljplanen f6r
Sangfagelvigen, omride B

Med anledning av att nagra av de klagande refererar till att kommunens beslut om en annan
detaljplan blivit upphivd vill kommunen kort ange féljande: Regeringen upphivde den 27
oktober 2011 kommunens antagandebeslut f6r detaljplanen for del av Velamsund,
Sangfagelvigen m.fl. vigar inom Riset (omrade B) i Boo med motiveringen att kommunen
genom att hianvisa till ett principbeslut som ska galla vid detaljplaneringen, inte framfort
sakliga argument som visar att det skett en saidan avvigning mellan allmidnna och enskilda
intressen i drendet som foljer av reglerna i APBL. Kommunen omarbetade detaljplanen
genom att tydliggora syftet med detaljplanen och tydligare motivera vilka avvigningar som
skett mellan allmédnna och enskilda intressen. Den omarbetade detaljplanen méjliggjorde
dock fortfarande inga avstyckningar. Direfter stilldes detaljplanen ut igen och antogs av
kommunfullmiktige. Detaljplanen 6verklagades till linsstyrelsen som avslog 6verklagandet
och darefter till mark- och miljddomstolen (mal P 6336-12) som den 19 mars 2019 avslog
overklagandet genom dom som vann laga kraft.

Kommentarer rérande enskilda fastigheter

Agare till fastigheten Velamsund 1:35 (aktbilaga 6-12)

Angidende gdngvigen frin Almdalsvigen ner till Vikingshills dngbitsbtygga
Kommunens bedémning ar att gangvagen frin Almdalsviagen norrut ner till Vikingshills
angbatsbrygea ligger inom den privatidgda fastigheten Velamsund 1:4. Tillgingligheten till
angbatsbrygean sakerstills genom att strandpromenaden norr om fastigheterna Velamsund
1:35 och 1:271 samt omradet i anslutning till angbatsbryggan i detaljplanen ir utlagda som
allmin plats gangvig och genom att gingvagen ansluter till Tomtebobacken, som i
detaljplanen ir utlagd som allmin plats lokalgata. Gangstigen fran Almdalsvigen ner till
angbatsbrygean passerar direkt utanfor en av huvudbyggnaderna pa fastigheten Velamsund
1:4. I avvigningen mellan det enskilda intresset for fastigheten Velamsund 1:4 att disponera
sin fastighet och det allmanna intresset av ytterligare en allméin gangvig ned till
angbatsbryggan bedémer kommunen att det enskilda intresset vager tyngre och att omradet
mellan Almdalsvagen och angbatsbryggan dirfor ska kvarsta som kvartersmark.
Detaljplanen paverkar dock inte befintliga servitut utan fastighetsigare som har servitut som
ger rittighet att anvinda gangstigen ner till angbatsbrygean har dven fortsittningsvis ratt till
detta.
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Om fastighetsigare anser att oklarhet rader rérande fastighetsindelningen kan ansékan om
fastighetsbestdmning limnas till lantmaterimyndigheten fOr att faststilla osdkra grinsers
lige. Kommunen bedomer inte att utfallet av en fastighetsbestimning skulle paverka
utformningen av detaljplanen eller krivas f6r dess faststillelse.

Agare till fastigheten Velamsund 1:45 (aktbilaga 13)
Angidende gdngvigen fiin Almdalsvigen ner till Vikingshills Anghitsbtygga
Se ovan, under dgare till fastigheten Velamsund 1:35.

Agare till fastigheten Velamsund 1:62 (aktbilaga 44-48 och 49-52)

Angdende badhus

For upphivande av strandskydd krivs att det ar férenligt med strandskyddets syfte samt att
sarskilda skal enligt miljobalken foreligger. Badhuset finns inte idag och har inte funnits pa
ett flertal ar. Att fastighetsdgaren har ett servitut gentemot en annan fastighetsagare ar inte
ett sarskilt skil enligt miljobalken. Kommunen bedémer att det inte finns sdrskilda skal
enligt miljébalken for att upphiva strandskyddet. Det dr dirmed inte mojligt att ligea ut en
byggritt for badhuset i detaljplanen.

Angidende gdngvigen fiin Almdalsvigen ner till Vikingshills 4ngbitsbtygga
Se ovan, under dgare till fastigheten Velamsund 1:35.

Agare till fastigheten Velamsund 1:82 (aktbilaga 25-43 och 65)

Angdende avstyckning

Idag finns inte ndgon ritt till avstyckning. Fastigheten ar beldgen i direkt anslutning till
Héggarnstjarden och inloppet till Stockholm som omfattas av riksintresse for farled.
Fastigheten ligger i ett omrade som omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden samt
riksintresse kust och skirgird. I kommunens kulturmiljéprogram, antaget 2011, dr omradet
aven utpekat som ett omrade av lokalt intresse f6r kulturmiljévarden. Ett uttryck for
riksintresset dr de obebyggda bergssluttningarna. Detaljplanen syftar till att bevara omradets
karaktir samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges byggritter. En avstyckning av
fastigheten skulle innebira att en idag obebyged del av bergssluttningen blir bebyged. En
byggnad i detta lage skulle ligga mycket exponerad mot inloppet, nira sluttningen i en
sarskilt kdnslig strandmiljé. Kommunens kulturmiljéprogram anger att strandmiljéerna i
omradet ar sirskilt kidnsliga och att bergssidor och skogbevuxna sluttningar ska behalla sin
naturliga karaktir. Kommunen bedomer att en avstyckning av fastigheten Velamsund 1:82
med tillh6érande nybyggnation skulle medfora en skada pa riksintresset for
kulturmiljévarden och att en avstyckning inte dr limplig med hiansyn till landskapsbilden
och kulturvirdena pa platsen. I avviagningen mellan det enskilda intresset av att stycka av
fastigheten och det allminna intresset att bevara omradets karaktir med obebyggda
sluttningar och tillgodose omradets riksintressen bedémer kommunen att det allminna
intresset viger tyngre.
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Fragan om ny bebyggelse har tidigare prévats 1 ett férhandsbesked om bygglov som
overklagades till mark- och miljddomstolen (mal P 3211-13). Mark- och miljédomstolen
bedémde di att den tinkta byggnaden skulle, oberoende av hur den placeras pa tomten,
ligga mycket exponerat nira sluttningen mot vattnet i en sarskilt kinslig strandmiljé med
den féljden att kulturmiljon skulle skadas. Den féreslagna byggnadens placering kunde inte
tillitas da den inte kunde betraktas som limplig med hinsyn till landskapsbilden och
kulturvirdena pa platsen. Beslutet 6verklagades till mark- och miljé6verdomstolen som inte
meddelade prévningstillstand.

Kommunen vill tydliggéra att de obebyggda fastigheter som klagande hinvisar till dr
befintliga fastigheter bildade f6r bostadsindamal. Kommunens bedémning dr att det dr en
limplig avvigning mellan enskilda och allmidnna intressen att befintliga bostadsfastigheter
far en bygeritt 1 detaljplanen oavsett om de idag dr bebyggda eller inte. Detta da det dr ett
mycket storre intrang i dganderitten att beligga en obebyggd fastighet bildad for
bostadsindamal med totalt byggférbud an det dr att inte medge en avstyckning av en redan
bebyged fastighet.

Angidende byggritt

Fastigheten omfattas idag av omradesbestimmelser och dirmed finns ingen garanterad
byggritt. Detaljplanen ger en byggritt f6r en huvudbygenad pa fastigheten Velamsund 1:82
med en byggnadsarea pa 140 kvadratmeter med en hogsta nockh6jd pa 8,0 meter alternativt
en byggnadsarea pa 180 kvadratmeter om nockhojden inte 6verstiger 6,5 meter. Pastaendet
att detaljplanen inte ger fastigheten nagon utékad byggritt dr dirmed felaktigt.

Angidende hojd pd byggnader

Jamfort med tidigare planforslag har bestimmelsen om antal vaningar tagits bort sd att
bebyggelsens hojd enbart regleras genom tilliten nockhojd. Atgirden dr en anpassning till
Boverkets rekommendationer att inte anvanda vaningsantal vid reglering av bebyggelse. En
suterrangvaning likstalls enligt rittspraxis med en vaning, vilket innebir att en byggnad pa
en vaning samt suterringvaning bedéms som en tvavaningsbyggnad. Nockhéjden for
tvavaningsbyggnader har sedan samradsforslaget av detaljplanen varit 8,0 meter. Det har
alltsd inte skett ndgon forindring av hur hég nockhéjd angrinsade fastigheters
huvudbyggnad far ha. Fér den delen av planomradet dér fastigheten Velamsund 1:82 ligger
innehaller detaljplanen dven hinsynsbestimmelser som reglerar bebyggelsens paverkan pa
omgivningen sisom anpassning till terringen.

Angdende punktprickad mark samt strandskydd

Fastigheten ligger i direkt anslutning till Hoggarnsfjarden och omfattas av
riksintresseomrade for kulturmiljévarden, dir bland annat de obebyggda bergssluttningarna
ar ett uttryck for riksintresset. Omradet dar fastigheten ar beldgen ér dven utpekat som ett
omrade av lokalt intresse for kulturmiljdvarden enligt kommunens kulturmiljoprogram. Att
ta bort all punktprickad mark inom fastigheten bedéms innebira stora negativa
konsekvenser f6r kulturmiljévirden och riksintresset f6r kulturmiljévarden och paverka
kulturmiljén och omradets karaktir negativt. Inom fastigheten finns tillrdckliga ytor som far
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bebyggas, vilket gor att fastighetsidgaren har moijlighet att utnyttja den byggritt som
detaljplanen medger dven da sluttningen mot vattnet inte far bebyggas.

For att upphiva strandskyddet krivs att det ar forenligt med strandskyddets syfte samt att
sarskilda skal enligt miljobalken foreligger. Planheten bedémer att det inte finns sirskilda
skil varken for att upphiva strandskyddet inom en storre del av fastighetens landareal eller
for att upphiva strandskyddet for att mojliggora en storre brygga och en ny bastu. I
avvigningen mellan fastighetsigarnas enskilda intresse av att fritt disponera sin fastighet och
det allmanna intresset av att bevara omradets karaktir och sakerstilla att berort
riksintresseomrade inte paverkas negativt ir kommunens bedémning att det allminna
intresset vager tyngre.

Klaganden framfor att fastigheter pa Rorsundadns vistra del har mycket mer av
strandskyddet upphivt och mindre punktprickad mark. Kommunen anser att detta
pastaende ar felaktigt. Fastigheterna pa vastra Rorsundadn har i huvudsak likvirdig andel
punktprickad mark och kvarstaende strandskydd som fastigheten Velamsund 1:82. Mellan
fastigheterna pa vastra Rorsundadn och vattnet finns i detaljplanen dessutom allman plats i
form av gangvig och delvis natur.

Agare till fastigheten Velamsund 1:107 (aktbilaga 16 och 64)

Angidende avstyckning

Idag finns inte nagon ritt till avstyckning. Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska
bevaras och att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En viktig del av omradets karaktir
ar att vixtligheten dominerar 6ver den bebyggda miljon. En avstyckning av fastigheten
Velamsund 1:107 skulle innebira att de tva nybildade fastigheterna skulle fa en mindre
storlek dn 6vriga fastigheter inom kvarteret. En avstyckning i tva fastigheter medfor 1 stérre
utstraickning tillkommande byggnationer och hardgérande av markytor jamfort med om
dagens fastighetsindelning behalls. Delar av fastigheten ligger inom ett laglint omrade som
enligt kommunens 6vergripande skyfallsanalys riskerar att 6versvimmas vid ett
hundraérsregn. Denna yta har markerats med punktprickad mark i detaljplanen vilket
begrinsar var en ytterligare huvudbygenad skulle kunna uppforas. Aven av denna
anledning bedémer kommunen att det inte dr limpligt att tillita avstyckning av fastigheten. 1
avvagningen mellan fastighetsidgarens enskilda intresse av att kunna stycka av sin fastighet
och det allmidnna intresset av att bevara omradets karaktir bedomer kommunen att det
allminna intresset viger tyngre.

Angdende detaljplanens omfattning /tydlighet

Fastighetsidgaren framfor att detaljplanen inte ger nagot kvarstaende virde eller nytta f6r
den dldre delen av bebyggelseomradet dar fastigheten Velamsund 1:107 dr beligen och att
detaljplanen endast borde omfatta fritidshusomradena. Kommunen vill dirfor tydliggtra att
fastigheten Velamsund 1:107 i gillande omradesbestimmelser dr klassad som en
fritidshusfastighet.
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Angdende smibdtshamn oster om Velamsund 1:107

Omradet utnyttjas redan idag som hamn f6r fritidsbatar och for batuppliggning.
Detaljplanen medger viss utokning av verksamheten inom, och i nira anslutning till,
omradet. Kommunen bedomer att ett genomforande av planforslaget dock inte innebir en
sadan betydande miljépaverkan att en sirskild miljokonsekvensbeskrivning maste upprattas.
Linsstyrelsen har under planprocessen instimt i kommunens bedémning.

Redan idag sker vinterférvaring av batar inom omradet och infér utstillning 1
kompletterades planférslaget med beteckningen ”bat” for att tydliggéra att det aven 1
fortsdttningen ska vara tillatet att ligga upp bétarna for vinterforvaring inom
smabatshamnsomradet. Ur ett trafik- och miljoperspektiv bedomer kommunen att det ar
limpligt att dven fortsittningsvis tillita batuppliggning i direktanslutning till bryggplatserna,
for att undvika att batarna ska transporteras bort pa vinter och koras tillbaka pa varen.

Detaljplanen méjliggor en utbyggnad av bryggomradet, da behovet av batplatser bedéms
Oka da fler fastigheter inom omradet blir permanentbebyggda. Bryggorna bedéms 1 forsta
hand nyttjas av boende 1 omradet, respektive av medlemmar i Tegelons tomtigarforening,
som ér beroende av bat for transport till nérliggande dar. Detta regleras dock inte genom
detaljplan. Tillkommande bryggor bedéms inte paverka trafiksituation markbart jamfort
med nuvarande situation. Parkeringsplatser finns redan idag inom smabéatshamnsomradet
och detaljplanen omojliggor inte att ytterligare parkering kopplade till smabatshamnen
iordningstills inom den yta som i detaljplanen har markanvindningen smabatshamn.

Befintliga bryggor har funnits sedan langt fére 1975 da krav pa strandskyddsdispens
inférdes. Kommunen anser att det ar forenligt med strandskyddets syfte samt att sirskilda
skil enligt miljobalken foreligger for att upphava strandskyddet inom kvartersmarken med
markanvindningen sméabatshamn och inom WV-omriden. Linsstyrelsen, som ar
overprévande myndighet vad giller strandskydd i detaljplaner, har beslutat att inte
overprova kommunens antagandebeslut.

Smabatshamnsomraidet ligger cirka 20 meter frin niarmast beldgna bostadshus och
Fagernisvigen ligger mellan smabatshamnsomradet och angrinsade bostadsfastigheter.
Avstindet bedoms som tillrickligt fOr att det inte ska uppsta betydande olagenheter. Det
allminna intresset av kompletterande bryggplatser och méjlighet till fortsatt batuppliggning
1 direkt anslutning till befintligt bryggomride bedéms viga tyngre dn fastighetsidgares
enskilda intresse av att slippa storningar frin verksamheten.

Marken bedéms vara limplig for foreslagen markanvindning utan sirskilda
planbestimmelser om sanering av férorenad mark. Innan schakt och griavarbeten far utforas
pa dessa fastigheter ska dock verksamhetsutévaren, 1 enlighet med miljobalkens regler,
kontakta kommunens tillsynsmyndighet f6r milj6fragor.
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Kommunen bedémer att den byggritt (es) som finns utlagd inom smabatshamnsomradet
inte innebdr sadana inskrankningar for fastigheten Velamsund 1:107 att den ska tas bort. I
avvagningen mellan det enskilda intresset for dgarna till fastigheten Velamsund 1:107 och
det enskilda intresset av byggritt inom smabatshamnsomradet bedoms intresset for
smabatshamnen viga tyngre, byggritten kvarstar dirmed.

Angdende punktprickad mark

Den punktprickade marken inom fastigheten ligger inom ett liglint omrade som enligt
kommunens overgripande skyfallsanalys riskerar att Gversvimmas vid ett hundradrsregn.
Utifran risken for skada pa byggnader bedoms markomradet inte vara lampligt att bebygga
och dirfor har det markerats som punktprickad mark. Den byggritt som detaljplanen
medger dar mojlig att utnyttja inom den del av fastigheten som inte ar punktprickad mark.

Agare till fastigheten Velamsund 1:245 (aktbilaga 53)

Angdende avstyckning

Idag finns inte nagon ritt till avstyckning. Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska
bevaras och att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En avstyckning av fastigheten
Velamsund 1:245 innebir att de tva nybildade fastigheterna skulle fa en betydligt mindre
storlek dn Gvriga fastigheter inom kvarteret. En viktig del av omradets karaktir dr att
vixtligheten dominerar 6ver den bebyggda miljon. En avstyckning i tva fastigheter medfor i
storre utstrickning tillkommande byggnationer och hardgérande av markytor jamfort med
om dagens fastighetsindelning behalls. Fastigheten Velamsund 1:245 ligger dven
torhallandevis exponerad mot farleden och gransar direkt mot det omrade som ér utpekat
som riksintresseomrade for kulturmiljovarden. I avvigningen mellan fastighetsigarens
enskilda intresse av att kunna stycka av sin fastighet och det allmidnna intresset av att bevara
omradets karaktir och tillgodose att berort riksintresseomride inte paverkas negativt
bedémer kommunen att det allmidnna intresset viger tyngre.

Angidende stigen 1 forlingningen av Fagernisvigen mot Velamsunds naturreservat
Befintlig gangstig vid sédra delen av Fagernisvigen, som idag delvis gar over privatigd
mark och delvis 6ver kommunigd mark, ar i detaljplanen utlagd som allmin plats gingvig.

Angidende gingvigen frin Almdalsvigen ner till Vikingshills 4ngbitsbrygga
Se ovan, under édgare till fastigheten Velamsund 1:35.

Agare till fastigheten Velamsund 1:264 (aktbilaga 23-24 och 56)
Angdende punktprickad mark

De ytor som ar punktprickad mark utgar fran hur fastigcheten ser ut i dag och var det finns
bevarandevird vegetation, trad, berghillar med mera. Vegetationen pa fastigheten
Velamsund 1:264 har en parkliknande karaktir och ir genom sitt exponerade lige
karaktirsskapande for omradet med bland annat stora ddellovtrad. Dessa ér rester av en av
den inre skirgardens allra statligaste tradgardsanldgegningar. Hallmarken i norra delen av
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fastigheten ar en del i denna parkanliggning och ir viktig att bevara. Kommunen bedémer
att det allminna intresset av att bevara omradets karaktir och landskapsbild vager tyngre dn
det enskilda intresset att fritt disponera marken. Av denna anledning bedéms dven utékad
lovplikt (az) vara lamplig.

Den punktprickade marken innebir inte ett hinder mot att ha en uteplats och den mur som
finns pa fastigheten ligger inte inom det punktprickade omradet. Kommunen vidhaller att
den punktprickade marken och bestimmelsen a, inte forsvarar pagiende markanvindning
pa sadant sitt att bestimmelserna inte dr lampliga.

Angdende avstyckning

Idag finns ingen ritt till avstyckning. Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska
bevaras och att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En viktig del av omradets karaktir
ar att vaxtligheten dominerar 6ver den bebyggda miljon. En avstyckning av fastigheten
Velamsund 1:264 skulle i storre utstrickning innebira tillkommande byggnationer och
hardgorande av markytor jamfort med om dagens fastighetsindelning behalls. Fastigheten
Velamsund 1:264 ligger dven exponerat i omradet och den parkliknande tridgarden har stor
betydelse for upplevelsen av omradets karaktir. I avvigningen mellan fastighetsdgarens
enskilda intresse av att kunna stycka sin fastighet och det allmédnna intresset av att bevara
omradets karaktir samt balansen mellan den gréna strukturen och exploateringsnivan
bedémer kommunen att det allmidnna intresset viger tyngre.

Angidende byggritt

Idag finns inte nagon garanterad byggritt. Befintlig huvudbyggnad pa fastigheten
Velamsund 1:264 dr redan storre dn vad detaljplanen generellt medger f6r omradet.
Fastigheten har darfor getts sirskilda bestimmelser for att befintlig byggnad ska fa stéd i
detaljplanen. Kommunen bedémer att det inte ar limpligt att ytterligare utoka byggritten
tor fastigheten Velamsund 1:264 f6r att rymma en flygelbyggnad med en tillkommande
byggnadsarea pa cirka 200 kvadratmeter samt ytterligare komplementbyggnader. Detta da
det skulle innebira en pataglig forindring av omradets karaktir, vilket inte Gverensstimmer
med detaljplanens syfte. Det skulle dven innebira att fastigheten skulle fa en betydligt storre
byggritt dn Gvriga fastigheter i omradet och innebira att markytor som idag ir obebyggda
skulle bli ianspraktagna. En bibehallen balans mellan gronytor och exploateringsniva och
tomtens parkliknande karaktir dr virdefull f6r omradets karaktir och kulturmiljé. Aven ur
detta hinseende bedéms en utékning av byggritten vara olamplig. I avvigningen mellan
fastighetsagarens enskilda intresse av att utoka byggritten och det allminna intresset av att
bevara omradets karaktir samt balansen mellan den grona strukturen och
exploateringsnivan bedomer kommunen att det allmédnna intresset viger tyngre.

Huvudbyggnaden har ett exponerat lige i omradet. Den signalerar tillsammans med
tridgarden platsens historia och sitter en prigel pa bebyggelsebilden. For att bibehalla
omradets karaktir och den extra kinsliga landskapsbilden ut mot vattnet bedémer
kommunen att det dr lampligt att huvudbyggnaden far utékad lovplikt gillande omfirgning,
byte av fasadmaterial, fénster och takmaterial samt andra atgirder som dndrar byggnadens
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och miljons karaktir. Kommunen vidhaller att bestimmelsen a; inte forsvarar pagaende
markanvindning pa sadant sitt att bestimmelsen inte ar lamplig.

Agare till fastigheten Velamsund 1:267 (aktbilaga 17)

Angidende avstyckning

Idag finns ingen ritt till avstyckning. Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska
bevaras och att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En viktig del av omradets karaktir
ar att vixtligheten dominerar 6ver den bebyggda miljén. En avstyckning av fastigheten
Velamsund 1:267 skulle innebira att den sédra delen av fastigheten, som idag utgor en
skogbevuxen del av fastigheten, skulle byggas och iordningstillas med byggnader, uteplats
och parkeringsplatser. En avstyckning i tva fastigheter medfor i storre utstrickning
tillkommande byggnationer och hardgérande av markytor jamfért med om dagens
fastighetsindelning behills. Fastigheten Velamsund 1:267 ligger dven till viss del exponerad
mot vattnet och grinsar direkt mot det omrade som dr utpekat som riksintresseomrade for
kulturmiljévarden. I avvigningen mellan fastighetsidgarens enskilda intresse av att kunna
stycka av sin fastighet och det allmédnna intresset av att bevara omradets karaktir och
tillgodose att berort riksintresseomrade inte paverkas negativt bedomer kommunen att det
allminna intresset viger tyngre.

Angdende uthus

For komplementbyggnader medger detaljplanen for varje bostadsfastighet en byggritt pa
sammanlagt 70 kvadratmeter, varav en enskild byggnad far vara hogst 40 kvadratmeter.
Befintliga komplementbyggnader pa fastigheten ryms inom denna byggritt och far stéd i
detaljplanen trots att de inte ar markerade pa grundkartan. Kommunen bedomer dirmed att
det inte 4r nédvandigt att uppdatera grundkartan.

Angidende stigen 1 forlingningen av Fagernisvigen mot Velamsunds naturreservat
Se ovan, under dgare till fastigheten Velamsund 1:245.

Angidende gingvigen frin Almdalsvigen ner till Vikingshills 4ngbitsbrygga
Se ovan, under édgare till fastigheten Velamsund 1:35.

Agare till fastigheten Velamsund 1:269 (aktbilaga 15 och 62)

Aungdende avstyckning och byggritt

Idag finns ingen ritt till avstyckning och ingen garanterad byggritt. For att bekrafta
befintliga bostadsligenheter medger detaljplanen att befintlig byggnad (Sjévillan) klassas
som huvudbyggnad. Detaljplanen innebir dock ingen utbyggnadsmailighet for Sjévillan
utan byggnadsarean anges till 70 kvadratmeter, vilket motsvarar byggnadens yta idag.
Detaljplanen méjliggor inte heller att fastigheten styckas. Detaljplanen syftar till att
omradets karaktir ska bevaras och att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En viktig
del av omradets karaktar ar att vixtligheten dominerar 6ver den bebyggda miljén. En
avstyckning av fastigheten Velamsund 1:269 medfo6r i storre utstrickning tillkommande
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byggnationer och hardgoérande av markytor jamfért med om dagens fastighetsindelning
behalls. Fastigheten Velamsund 1:269 ligger dven exponerad mot farleden och ligger inom
det omride som ar utpekat som riksintresseomrade for kulturmiljévarden. I avvigningen
mellan fastighetsidgarens enskilda intresse av att kunna stycka av sin fastighet och det
allmidnna intresset av att bevara omradets karaktir och tillgodose att berort
riksintresseomrade inte paverkas negativt bedémer kommunen att det allmidnna intresset
viger tyngre. Kommunen bedomer att det inte heller finns skal att utéka byggritten for
fastigheten Velamsund 1:269 da fastigheten redan i nuvarande detaljplan fitt en storre
byggritt dn den generella byggritten f6r omradet for att bekrafta befintliga byggnader.

Angdende strandskydd

F6r upphivande av strandskydd krivs att det dr forenligt med strandskyddets syfte samt att
sarskilda skal enligt miljobalken foreligger. Den del av fastigheten Velamsund 1:269 som
ligger nedanfor fastigheten Velamsund 1:316 utgors av en skogbevuxen slint med en brant
klippa ner mot vattnet. Markomradet bedoms inte vara ianspraktaget som tomtplats och
sarskilda skal enligt miljobalken f6r att upphava strandskyddet bedoms inte finnas.
Strandskyddet kvarstar dirfér inom omradet.

Angdende smibdtshamn oster om Velamsund 1:107
Se ovan, under dgare till fastigheten Velamsund 1:107.

Angidende punktprickad mark

Fastigheten dr belidgen inom riksintresseomrade for kulturmiljévarden och ir exponerad
mot farleden. De punktprickade markomradena utgors av marken nirmast vattnet samt
marken vid fastighetsgrinsen mot allman plats gata. Markomradena nirmast Fagerndsvigen
bed6ms inte limpliga att bebygega med hinsyn till trafiksikerhet och bevarande av ett 6ppet
gaturum. Markomrddena nirmast vattnet bedoms inte limpliga att bebygga med hinsyn till
paverkan pa riksintresset och narhet till vattenomradet. Det bedéms inte finnas sérskilda
skil enligt miljobalken for att upphiva strandskyddet f6r omradena nidrmast vattenomradet.
Aven av denna anledning bedémer kommunen att det inte 4r limpligt att tillita att omradet
bebyggs. Inom fastigheten finns stora omraden som far bebyggas, vilket gor att
fastighetsagaren har goda moijligheter att utnyttja den byggritt som detaljplanen medger. 1
avvigningen mellan fastighetsigarens enskilda intresse av att fritt disponera sin fastighet och
det allminna intresset att bevara omradets karaktir och tillgodose riksintressena 1 omradet
bedémer kommunen att det allmidnna intresset viger tyngre.

Agare till fastigheten Velamsund 1:316 (aktbilaga 14 och 63)

Angidende avstyckning

Idag finns ingen ritt till avstyckning. Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska
bevaras och att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En viktig del av omradets karaktir
ar att vixtligheten dominerar 6ver den bebyggda miljon. En avstyckning av fastigheten
Velamsund 1:316 medfor 1 storre utstrackning tillkommande byggnationer och hardgérande
av markytor jimfért med om dagens fastighetsindelning behalls. Fastigheten Velamsund
1:316 ligger daven exponerad mot farleden och ligger inom det omrade som ar utpekat som
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riksintresseomrade f6r kulturmiljévarden. I avvigningen mellan fastighetsigarens enskilda
intresse av att kunna stycka av sin fastighet och det allmidnna intresset av att bevara
omradets karaktir och tillgodose att berort riksintresseomride inte paverkas negativt
bedémer kommunen att det allmédnna intresset viger tyngre. Kommunen bedémer att det
inte heller finns skal att utka byggritten for fastigheten Velamsund 1:316 da fastigheten
redan i nuvarande detaljplan har fatt en storre byggritt in den generella byggritten f6r
omradet fOr att bekrifta befintliga byggnader.

Angidende strandskydd
Se ovan, under dgare till fastigheten Velamsund 1:269.

Angdende smibitshama Sster om Velamsund 1:107
Se ovan, under dgare till fastigheten Velamsund 1:107.

Angdende punktprickad mark

Fastigheten ar belidgen inom riksintresseomrade f6r kulturmiljévarden och ar exponerad
mot farleden. De punktprickade markomradena ér sluttningar som delvis dr exponerade
mot vattnet samt marken vid fastighetsgrinsen mot allmién plats gata. Markomradena
nirmast Fagerndsvigen bedoms inte lamplig att bebygga med hinsyn till trafiksidkerhet och
bevarande av ett 6ppet gaturum. Markomradena i sluttningen bedéms inte limpliga att
bebygga med hinsyn till paverkan pa riksintressena och nirhet till vattenomradet samt pa
grund av den i huvudsak mycket branta terringen. Inom fastigheten finns tillrdckligt med
omraden som far bebyggas for att fastighetsigaren ska ha méjlighet att utnyttja den byggritt
som detaljplanen medger. I avvigningen mellan fastighetsagarens enskilda intresse av att
fritt disponera sin fastighet och det allmidnna intresset att bevara omradets karaktir och
tillgodose riksintressena i omradet bedomer kommunen att det allmdnna intresset viger
tyngre.

Agare till fastigheten Velamsund 6:1 (aktbilaga 2-3 och 61)

Angidende plankartans tydlighet och detaljetingsnivi

Klaganden péapekar att fastigheten Velamsund 1:107 tycks berdras av tva ex-bestimmelser.
Vid en noga granskning av detaljplanekartan kan konstateras att en pil som hor till den ena
ex-beteckningen har blivit ndgot férskjuten, se figur 1 nedan. Pilen skulle ha slutat 1 den
egenskapsgrans som ligger i fastighetsgransen mellan fastigheterna Velamsund 1:106 och
1:107 men gar istillet en bit in pa fastigheten Velamsund 1:107. Kommunen anser att det
trots den felaktiga pilen ér tydligt hur detaljplanen ska tolkas och att det ar ett uppenbart fel
som omfattas av reglerna om sjalvrittelse enligt 36 § forvaltningslagen. Kommunen avser
att korrigera detta fel till framtagandet av laga kraft handlingar om kommunens
antagandebeslut faststills. Denna felaktighet ér inte skil for ett upphéivande av detaljplanen
da det dr ett uppenbart fel som inte medfor att detaljplanen blir otydlig. Felet har inte heller
ndgon betydelse for dgaren till fastigheten Velamsund 6:1 och felet har inte patalats av
adgaren till fastigheten Velamsund 1:107.
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Figur 1: Den bla pilen visar hur pilen ska vara dragen. Den svarta pilen direkt till héger om den blé pilen dr

den pil som i antagandehandlingen av detaljplanen har fatt en ndgot férskjuten placering.

Bestimmelserna es och e; avgrinsas av egenskapsgrinser och detaljplanen anger att den
generella byggritten inte giller for fastigheter som omfattas av bestimmelserna es och/eller
e7. Kommunen vidhaller att detaljplanen inte ar otydlig kring vad som giller angaende
byggritter f6r komplementbyggnader pa fastigheten.

Kommunen bedémer att det inte dr limpligt att tillata ny bebyggelse 1 det laglinta omradet
ndrmast vattnet men vid avvigningen mellan allminna och enskilda intressen har det dnda
bedémts rimligt att bekrifta befintliga komplementbyggnader vid vattnet.

Detaljplanen medger sirskilda bestimmelser for de fastigheter som har komplement-
byggnader som Overskrider den generella byggritten f6r komplementbyggnader inom
omradet. Bygeritten motsvarar befintliga byggnaders byggnadsarea, 1 syfte att befintliga
byggnader inte ska bli planstridiga.

Angdende strandskyddet

Kommunen har valt att inte upphiva strandskyddet f6r de mest strandnira delarna pa de
fran vattnet mest exponerade fastigheterna. Genom att bibehalla strandskyddet inom dessa
omraden fullféljs intentionerna med den punktprickade marken (mark som inte far
bebyggas). Kommunen anser att det ar forenligt med strandskyddets syfte samt att sarskilda
skil enligt miljobalken féreligger f6r att upphiva strandskyddet inom vigar, WB- och WV-
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omraden samt inom den kvartersmark som rédskrafferats pa plankartorna. For fastigheten
Velamsund 6:1 dr strandskyddet upphivt inom hela fastighetens landomraden férutom for
den yta som féreslas bli allmin plats gangvig. Lansstyrelsen, som ar 6verprévande
myndighet vad giller strandskydd i detaljplaner, har beslutat att inte 6verprova kommunens
antagandebeslut.

Angdende gingvigen

Ett av huvudsyftena med detaljplanelidggning ar att lagga fast vilka ytor som ska vara allmin
plats respektive kvartersmark. I bedomningen ska kommunen beakta bade allmdnna och
enskilda intressen. Vid enskilt huvudmannaskap ska allméinna platser planeras utifrin
planomradets behov. Allmidnna platser ér i regel dven allemansrattsligt tillgingliga nir
tilltrade till omradet 16sts av huvudmannen f6r allmin plats.

I de detaljplaner som genomférs enligt kategorin "mer kortsiktig planering” har
huvudprincipen varit att de ytor som anvants av allmidnheten innan detaljplaneliggningen
paborjades ska liggas ut som allmin plats 1 detaljplanen. Den befintliga gangstigen har
sedan lang tid tillbaka nyttjats av boende 1 omradet och andra som en entré till Velamsunds
gard — senare Velamsunds naturreservat.

Kommunen gjorde redan pa 1990-talet stillningstagandet att gangvigen var av stort allmint
intresse 1 och med att kommunen gick in och férvirvade fastigheten Velamsund 15:1 och
fastighetsbildade sa att gangvigen dir inte lingre lag inom fastigheten Velamsund 15:1 utan
pa kommunagd mark. Gangvagen ér av allmin betydelse for rekreation da den erbjuder en
naturskon, bilfri, tillgdnglichetsanpassad avseende lutningsforhallanden och en 1 6vrigt
torhallandevis tillganglig entré till Velamsunds naturreservat. Omradet omfattas idag av
strandskydd. Under detaljplanearbetet har bedomningen gjorts att gangvagen dven idag ar
av stor betydelse for boende 1 planomradet och dven for en vidare allméinhet. Detaljplanen
bor dirmed fullfélja den intention som kommunen paborjade i och med markkopet pa 90-
talet om att langsiktigt sikra tillgangen till gaingvigen for alla.

I avvigningen mellan allminna intressen och dgarna till fastigheten Velamsund 6:1s enskilda
intressen ar kommunens bedémning att de allminna intressena vager tyngre. Detta baseras
pa foljande: Berord del av fastigheten Velamsund 6:1 r redan idag belastad av dels
strandskydd och dels nyttjanderitter da det finns ett antal fastighetsigare inom planomréadet
som enligt gallande servitut har ritt att ta vig 6ver fastigheten. Berord del av fastigheten
Velamsund 6:1 ligger cirka 30 meter fran befintligt bostadshus och kommunens bedémning
ar att det intrang det innebdr att ha gaende pa det avstandet fran huvudbyggnaden inte dr
storre dn det allmanna intresset av en gangpassage. Inte heller att foreslagen gangvag ligger 1
anslutning till komplementbyggnader och andra anliggningar bedéms medféra en s stor
oligenhet att gangvagen ska tas bort. Sammantaget ar bedomningen att den ytterligare
inskrinkning som detaljplaneforslaget innebir for fastigheten Velamsund 6:1 jamfort med
dagens férhéllanden inte blir sd stora att de vager tyngre dn det allmédnna intresset av att
omradet planlidggs som allmin plats gangvig fOr att mojliggora passage for boende 1
planomradet.
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Forindringen bedoms inte heller medfora sa stora konsekvenser f6r Sommarbo-Tegel6
vigsamfillighetsfoérening avseende ersattningskostnader och drift- och underhallskostnader
att den av den anledningen inte skulle vara limplig att genomfora.

Vid planlidggning ska kommunen ta stillning till om ett omrade ir av betydelse f6r alla inom
omradet. Om sa ér fallet dr utgangspunkten i lagstiftningen att omradet ska planldggas som
allmin plats och inte hanteras genom servitut eller andra rittigheter f6r enskilda fastigheter
som kan ha varit fallet da omradet saknade detaljplan. Kommunen bedémer dirmed att det
inte dr en lamplig 16sning att i detaljplanearbetet sdga att ytan ska vara tillganglig f6r alla
inom planomradet genom att hinvisa till befintliga servitut.

Angdende punktprickad matk och planbestimmelsen a-

Den punktprickade marken pa fastigheten har minskats betydligt sedan f6rra antagandet.
Den kvarstiende punktprickade marken, som omfattar del av slinten ner mot vattnet samt
markomradena nirmast stranden, bedoms vara lamplig f6r att uppfylla detaljplanens syfte
om att bevara omradets karaktir och férebygga skador till f6ljd av problem med
oversvamning. Punktprickad mark niarmast foreslagen gangviag bedéms ocksa vara lamplig
for att inte ny bebyggelse i direkt anslutning till gangvigen ska medverka till att den
forhallandevis smala gingvigen ska upplevas som privatiserad. Aven bestimmelsen a,
bedéms limplig for att bevara omradets karaktir, bland annat da fastigheten 4r exponerad
mot vattnet. Inom fastigheten finns tillrickliga omraden som far bebyggas for att
fastighetsagaren ska ha moijlighet att utnyttja den byggritt som detaljplanen medger.
Tillrickliga omraden finns dven for att iordningstilla ytor f6r planteringar och uteplatser. 1
avvigningen mellan fastighetsigarens intresse av att fritt disponera sin fastighet och det
allmidnna intresset av att bevara omradets karaktir och landskapsbild bedéms det allmanna
intresset viga tyngre. Kommunen vidhaller att den punktprickade marken och
bestimmelsen a; inte forsvarar pagiende markanvindning pa sadant sitt att bestimmelsen
inte ar lamplig.

Angidende avstyckning

Idag finns ingen ritt till avstyckning. Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska
bevaras och att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En viktig del av omradets karaktir
ar att vixtligheten dominerar 6ver den bebyggda miljon. En avstyckning av fastigheten
Velamsund 6:1 medfor i stérre utstrickning tillkommande byggnationer och hardgorande av
markytor jimfért med om dagens fastighetsindelning behalls. Fastigheten Velamsund 6:1
ligger dven exponerad mot vattnet och huvudbyggnaden bedéms ha kulturhistoriskt varde. I
avvigningen mellan fastighetsigarens enskilda intresse av att kunna stycka av sin fastighet
och det allmanna intresset av att bevara omradets karaktir och bebyggelsemonster bedémer
kommunen att det allmdnna intresset vager tyngre. Fastigheterna Velamsund 15:1 och 6:1 ar
inte unika 1 sin storlek. Det finns fler stora fastigheter inom planomradet.

Angdende byggritt
Idag finns ingen garanterad byggritt for fastigheterna i omradet, vilket inférs 1 och med
detaljplanen. Befintlig huvudbyggnad och komplementbyggnader pa fastigheten Velamsund
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0:1 ér storre dn vad detaljplanen generellt medger f6r omradet. Fastigheten har dérfér getts
sirskilda bestimmelser for att befintliga byggnader ska fa st6d i detaljplanen. Om
byggritten endast skulle regleras med ett procenttal skulle bygeritten f6r méanga fastigheter
bli oacceptabelt stor. Fastigheten Velamsund 6:1 har till exempel en landareal pa 10 550
kvadratmeter. En byggritt pa 8 % 1 tva vaningar skulle da ge ett tvavaningshus med en
bottenyta pa 844 kvadratmeter, vilket kommunen inte bedémer dr limpligt att befista 1 en
detaljplan. Kommunen bedomer att det inte finns skil att ytterligare franga den generella
byggritten f6r omradet dn vad som gors for att ge stéd till befintliga byggnader. Att tillata
flera huvudbyggnader pa fastigheten bedéms inte heller limpligt da fastigheten redan har
fatt en betydligt storre byggritt dn den generella byggritten och ytterligare huvudbyggnader
medfér okande hardgjorda ytor och paverkar omradets karaktir, vilket inte Overensstimmer
med detaljplanens syfte. I avvigningen mellan fastighetsigarens enskilda 6nskemal om att
fritt disponera sin fastighet och det allmanna intresset av att bevara omradets karaktir anser
kommunen att det allmidnna intresset vager tyngre.

Kommunen vill d4ven tydliggora att Nacka miljovardsrad dr en fristiende organisation och
inte en del av Nacka kommuns forvaltning.

Angdende planbestimmelsetna asoch ki

Bestaimmelsens ki anvands f6r de mest vardefulla byggnaderna inom omradet och da i
kombination med rivningsforbud. Bestimmelsen k; anvinds dven for ett antal byggnader
som inte belagts med rivningsforbud men som dnda bedéms ha betydande kulturvirden.
For dessa huvudbyggnader inférs dven utdkad lovplikt (as). Huvudbyggnaden pa fastigheten
Velamsund 6:1 ér en sadan byggnad. Huvudbyggnaden bedéms ha kulturhistoriska kvalitéer
och betydelse f6r landskapsbilden. Byggnaden bedéms vara av sidan betydelse att den ska
omfattas av varsamhetskrav enligt 3 kapitlet 10 § APBL. Kommunen bedémer att det till
toljd av detta dven dr limpligt att inféra utokad lovplikt. I avvigningen mellan fastighets-
dgarnas enskilda intresse av att fritt disponera sin fastighet och det allminna intresset av att
bevara kulturhistoriskt virdefull bebyggelse bedoms det allminna intresset viga tyngre.
Kommunen vidhaller att bestimmelserna as och k; inte forsvarar pigiende markanvindning
pa sadant sitt att bestimmelserna inte dr limpliga.

Agare till fastigheten Velamsund 15:1 (aktbilaga 4 och 60)

Angidende avstyckning

Idag finns ingen ritt till avstyckning. Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska
bevaras och att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En viktig del av omradets karaktir
ar att vixtligheten dominerar 6ver den bebyggda miljon. En avstyckning av fastigheten
Velamsund 15:1 medfo6r i storre utstrickning tillkommande byggnationer och hardgérande
av markytor jimfért med om dagens fastighetsindelning behalls. Fastigheten Velamsund
15:1 ligger aven exponerad mot vattnet. I avvigningen mellan fastighetsidgarens enskilda
intresse av att kunna stycka av sin fastighet och det allmidnna intresset av att bevara
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omradets karaktir och bebyggelseménster bedomer kommunen att det allmanna intresset
vager tyngre.

Angidende byggritt

Detaljplanen innehaller de bestimmelser och regleringar som bedémts nédvindiga for att
uppfylla gallande lagstiftning och sikerstilla att detaljplanens syfte uppnas. Idag finns ingen
garanterad byggritt for fastigheterna i omradet, vilket inf6rs i och med detaljplanen.
Befintlig huvudbyggnad och komplementbyggnader pa fastigheten Velamsund 15:1 ar storre
in vad detaljplanen generellt medger f6r omradet. Fastigheten har dirfoér getts sirskilda
bestimmelser for att befintliga byggnader ska fa stod 1 detaljplanen. Kommunen bedomer
att det inte finns skal att ytterligare franga den generella byggritten f6r omradet. Att tillata
flera huvudbyggnader pa fastigheten bedéms inte heller limpligt, da fastigheten redan har
fatt en betydligt storre byggritt in den generella byggritten och ytterligare huvudbyggnader
medfér okande hardgjorda ytor och paverkar omradets karaktir, vilket inte Overensstimmer
med detaljplanens syfte.

Kommunen vill dven tydliggora att de fastigheter, dir detaljplanen medger tva
huvudbyggnader, som klagande hianvisar till ar befintliga fastigheter som idag har tva
huvudbyggnader och som dirfér fatt sirskilda bestimmelser f6r att befintliga byggnader
inte ska bli planstridiga. Dessa “extra” huvudbyggnader ges ingen utbyggnadsmoijlighet 1
detaljplanen utan byggritten motsvarar befintlig byggnad.

Angidende punktprickad mark

Den punktprickade marken pa fastigheten har minskats betydligt sedan forra antagandet.
Den kvarstiende punktprickade marken, som omfattar del av slinten ner mot vattnet och
brantare partier med hillmark samt markomradena nidrmast stranden, bedéms vara limplig
for att uppfylla detaljplanens syfte om att bevara omradets karaktir och férebygga skador
till £6ljd av problem med 6versvimning. Punktprickad mark nirmast foreslagen gangvig
bedéms ocksé vara lamplig fo6r att inte ny bebyggelse i direkt anslutning till gingvagen ska
medverka till att den férhallandevis smala gingvigen ska upplevas som privatiserad. Aven
bestimmelsen a; bedéms limplig f6r att bevara omradets karaktir, da fastigheten ar
exponerad mot vattnet. Inom fastigheten finns tillrickliga omraden som far bebyggas for att
fastighetsidgaren ska ha maoijlighet att utnyttja den byggritt som detaljplanen medger.
Tillrickliga omraden finns dven for att iordningstilla ytor for planteringar och uteplatser. I
avvagningen mellan fastighetsidgarens intresse av att fritt disponera sin fastighet och det
allminna intresset av att bevara omradet karaktir och landskapsbild bedéms det allmidnna
intresset viga tyngre. Kommunen vidhaller att den punktprickade marken och
bestimmelsen a, inte forsvarar pigaende markanvindning pa sidant sitt att bestimmelserna
inte ar lampliga.
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Agare till fastigheten Velamsund 15:3 (aktbilaga 5 och 59)
Angdende punktprickad mark

Den punktprickade marken, som omfattar del av slinten ner mot vattnet och brantare
partier med hallmark, bedéms vara limplig f6r att uppfylla detaljplanens syfte om att bevara
omradets karaktir. Inom fastigheten finns tillrickliga omrdden som fir bebyggas for att
fastighetsagaren ska ha moéijlighet att utnyttja den byggritt som detaljplanen medger.
Tillrdckliga omraden finns dven for att iordningstilla ytor f6r planteringar och uteplatser. 1
avvigningen mellan fastighetsigarens intresse av att fritt disponera sin fastighet och det
allminna intresset av att bevara omradet karaktir och landskapsbild bedéms det allminna
intresset viga tyngre. Kommunen vidhaller att den punktprickade marken och
bestimmelsen a; inte forsvarar pagaende markanvindning pa sadant sitt att bestimmelserna
inte ar lampliga.

Agare till fastigheten Velamsund 23:1 (aktbilaga 18-22)

Angdende avstyckning

Idag finns ingen ritt till avstyckning. For att bekrifta befintliga bostadsligenheter anger
detaljplanen att befintlig byggnad med garage klassas som huvudbyggnad. Detaljplanen
innebir didrmed att tva huvudbyggnader far finnas pa fastigheten Velamsund 23:1.
Detaljplanen innebir dock ingen utbyggnadsmaoilighet f6r den aktuella byggnaden utan
byggnadsarean anges till 110 kvadratmeter, vilket motsvarar byggnadens yta idag.
Detaljplanen m&jliggor inte heller att fastigheten kan styckas. Detaljplanen syftar till att
omradets karaktir ska bevaras och att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En viktig
del av omradets karaktir dr att vixtligheten dominerar 6ver den bebyggda miljon. En
avstyckning av fastigheten Velamsund 23:1 skulle i storre utstrickning medféra
tillkommande byggnationer och hardgérande av markytor jamfért med om dagens
fastighetsindelning behills. Fastigheten Velamsund 23:1 ligger inom det omrade som ar
utpekat som riksintresseomrade for kulturmiljévarden och ir dven exponerad mot vattnet. I
avvagningen mellan fastighetsidgarens enskilda intresse av att kunna stycka av sin fastighet
och det allmidnna intresset av att bevara omradets karaktir och tillgodose att berort
riksintresseomrade inte paverkas negativt bedomer kommunen att det allmidnna intresset
vager tyngre.

Angidende punktprickad mark

Fastigheten Velamsund 23:1 ligger inom det omrade som ar utpekat som riksintresseomrade
tor kulturmiljévarden och dr dven exponerad mot vattnet. Med hinsyn till detta anser
kommunen att det inte dr limpligt att tillata bebyggelse 1 direkt anslutning till strandlinjen.
Inom fastigheten finns tillrickliga omrdden som far bebyggas fOr att fastighetsidgaren ska ha
mojlighet att utnyttja den byggritt som detaljplanen ger. Inom de punktprickade
markomradena bedoms inte heller sirskilda skl finnas f6r att upphiéva strandskyddet, se
nedan under rubriken Angiende strandskydd. Aven av denna anledning bedémer kommunen
att det inte dr lampligt att 1 detaljplanen tillata att omradet bebyggs. Den punktprickade
marken innebir inget hinder for fastighetsidgaren att nyttja marken.
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Angidende strandskydd

Strandskyddet har tvé syften: att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden
och att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet. For att upphiva strandskyddet kravs
att det dr forenligt med strandskyddets syfte samt att sarskilda skil enligt miljobalken
foreligger. Kommunen bedomer att det finns sarskilda skal f6r att upphiva strandskyddet
tor bathus och del av bryggan. Kommunen bedomer dock att det inte finns sirskilda skal
for att hiva strandskyddet for 6vriga delar av omradet narmast vattnet. Att strandskyddet
ligger kvar pa en yta mellan den inre delen av fastigheten och brygea/bithus innebir inte att
dessa ar separerade fran Ovriga delar av fastigheten utan hela fastigheten kan nyttjas av
fastighetsigaren. Inom det omrade dar strandskyddet kvarstar dr det mojligt att soka
strandskyddsdispens hos kommunens miljéenhet, som da far bedéma om det utifran
strandskyddslagstiftningen dr mojligt att ge dispens f6r den specifika dtgirden.

Storleken pa WB-omraden (brygga for intilliggande fastighet) med tillhérande
strandskyddsupphavande inom planomradet f6ljer kommunens riktlinjer f6r storlek pa
brygeor. Nir detaljplanen borjar gilla medfor den att inom alla WB-omraden blir det enligt
detaljplanen tillatet att uppfora en brygga. Fastigheten Velamsund 23:1 har idag en lagligt
uppford brygga som ir storre dn foreslaget WB-omrade. Idag har fastighetsigaren ritt till
den befintliga bryggan sa linge den skots och fastighetsagaren har dven ritt att inom ett ar
ateruppfora brygga till samma storlek ifall den av nagon anledning skulle férsvinna.
Detaljplanen innebir ingen forindring av detta utan detaljplanen befister bara ytterligare
ritten att ha en brygga inom WB-markerat omrade, medan 6vriga delar av bryggan ér
tillaten att ha i enlighet med samma regler som giller idag.

Kommunen har valt att inte upphiva strandskyddet for de mest strandnira delarna pa de
fran vattnet mest exponerade fastigheterna. Genom att bibehalla strandskyddet inom dessa
omraden fullf6ljs intentionerna med den punktprickade marken. Fastigheterna Velamsund
15:1 och 15:3 ligger lingre s6derut och ir inte lika exponerade mot farleden som
Velamsund 23:1.

Grunder for andrahandsyrkandet

Minga fastighetsdgare i planomradet dr trangbodda och har vintat linge pa att genom
detaljplanen fa byggritter for att bygga ut sina bostader. Flertalet fastighetsigare har dven
problem med otjinligt dricksvatten och saltvattenintringning i grundvattnet.

Fastigheterna i omradet tillhor en av tva samfillighetsforeningar, antingen Vikingshills
samfillighetsférening (delomrade 1 i kartan i bilaga 2) eller Sommarbo-Tegel6
vagsamfillighetsforening (delomride 2 1 kartan 1 bilaga 2). Nacka kommun har tecknat avtal
med respektive samfillighetsférening angdende genomférandet av detaljplanen. Da bada
samfillighetsforeningarna har vagar som ansluter direkt till den kommunala vigen
Vikingshillsvigen, dir vatten- och spillvattenledningar fran omradet ska ansluta till tidigare
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utbygeda ledningar, ir inte genomférandet av detaljplanen beroende av att vagar samt
vatten- och spillvattenledningar byggs samtidigt inom bada samfillighetsomradena.

Om domstolen bedomer att detaljplanen ska upphivas med anledning av 6verklagandena
avseende endast en del i detaljplanen medger kommunen dirfor 1 andra hand att beslutet
upphivs avseende denna del utifran en uppdelning i tva delar av planomradet, delomrade 1
(det omrade dar Vikingshills samfillighetsforening foreslas bli huvudman) och delomrade 2
(det omride dir Sommarbo-Tegel6 vigsamfillighetsférening foreslas bli huvudman), enligt
karta 1 bilaga 2. Avser grunden f6r upphivande nagot i delomride 1 medges att beslutet
upphivs f6r delomrade 1 och faststills for delomrade 2. Avser grunden f6r upphivande
nagot i delomrade 2 medges att beslutet upphivs for delomride 2 och faststills f6r
delomrade 1. Detta for att inte ytterligare forsena byggritter inom det delomrade som inte
paverkas av den brist som domstolen i sidant fall anser detaljplanen ar behiftad med och
tor att mojliggora erforderlig omprévningsforrittning for ombyggnaden av vigar inom
aktuellt delomrade.

Mats Gerdau Anna Green
Kommunstyrelsens ordférande Tillf6rordnad stadsbyggnadsdirektor
Bilagor:

e Bilaga 1: Protokollsutdrag frin kommunfullmaktige 1 Nacka kommun, 2019-06-19
e Bilaga 2: Karta 6ver delomriden som kommunen i andra hand medger kan undantas
fran antagande
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