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Medborgarforslag — Omarbetning av omradesbestimmelser

(OBS5) for Tegelon med flera omkringliggande oar
Inkom den 26 juni 2023

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden avslar medborgarforslaget. Detta da ytterligare
permanent bosittning pa Tegelon inte Gverensstimmer med intentionerna i gillande
oversiktsplan och dr olampligt sett till vatten- och avloppssituationen pa 6n. Namnden
delar dock forslagsstillarens angeligenhet om att bevara de kulturhistoriska virdena pa
Tegelon och de omkringliggande veckoholmarna.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden férklarar dirmed medborgarforslaget fardighanterat.

Sammanfattning av drendet

Ett antal dgare till fritidshusklassade fastigheter pd Tegelon har inkommit med ett
medborgarférslag pa hur de kulturhistoriska virdena pa Tegelon och de omkringliggande
veckoholmarna bittre skulle kunna tillgodoses. Forslaget ér att de fastigheter som enligt
torslagsstillarna har kulturvirden men som inte har permanentstatus enligt
omridesbestimmelserna borde klassas om till permanentbostider genom en dndring av
omradesbestimmelserna. Det skulle enligt forslagsstillarna ge de berérda
fastighetsdgarna mojligheten att restaurera och bevara de kulturhistoriskt virdefulla

byggnaderna.

Medborgarforslaget omfattar elva fastigheter som foreslds omklassificeras fran fritidshus
till permanentbostadshus. Dagens situation innebir att de berérda fastigheterna har ett
planstridigt utgiangslige med anledning av bestimmelser avseende storlek pa fritidshus
och fritidshustomt. Detta innebar bland annat att byggnaderna pa dessa fastigheter inte
kan ateruppforas till ursprunglig storlek efter brand eller annan forstorelse. For
permanentbostider finns i omradesbestimmelserna ingen begrinsning av byggritt eller

minsta tomtstorlek.

Planenheten och bygglovenheten bedomer att nuvarande omradesbestimmelser ger ett
tillrickligt skydd av kulturvirden pa Tegelon. Fastighetsdgare har ritt till pagaende
markanvindning, bygelov for fasadarbeten eller liknande upprustande dtgirder beviljas
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oftast trots planstridighet. Mojligheten att férvalta och restaurera kulturhistoriskt
virdefulla byggnader med gillande omradesbestimmelser bedoms siledes vara god.
Planstridiga byggnader fir diremot inte byggas till och far inte ateruppforas till
ursprunglig storlek efter exempelvis brand eller annan forstorelse.

Samtliga planldggningsalternativ for att atgarda de planstridigheter som finns pa 6n och
pé sa vis mojliggora ateruppforande av de berérda byggnaderna efter exempelvis brand
eller annan forstérelse skulle innebara att fler permanentbostider mojliggérs pa Tegelon.
Fler permanentbostider pa Tegelon ir inte i linje med gallande 6versiktsplan dir avsikten
ar att behalla nuvarande markanvindning och fortitning inte bor ske. Fler
permanentbostider leder dven generellt till 6kade utslipp fran enskilda avlopp, vilket
innebir ytterligare belastning pa omkringliggande vattenomraden. Vattenomradet kring
Tegelon ar kansligt for belastning av fosfor och kvive som vanligen sldpps ut fran
avlopp.

Enskilda avlopp kan paverka enskilda vattentikter vilket innebdr risk for manniskor halsa
och sikerhet. Okad permanentbosittning innebir dven en pafrestning pa
vattenforsorjningssituationen som redan ar anstringd. Sammantaget kan 6kad
permanentbosittning pa 6n innebira att kommunalt vatten och avlopp behover byggas
ut och att kommunen behover inritta verksamhetsomrade. En sidan utbyggnad bed6éms
inte vara samhillsekonomiskt forsvarbar i dagslidget. For att kunna mojligeéra fler
permanentbostider och pa sa vis dtgirda planstridigheter pa Tegelon skulle vatten och
avlopp behova ordnas genom enskilda 16sningar for respektive fastighet. Planenheten
och miljéenheten bedémer dock utifran befintligt underlag att det inte finns
torutsittningar for ytterligare permanentbostider med enskilda vatten- och
avloppslosningar pa Tegelon.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden avslar medborgarforslaget da forslaget inte
Overensstimmer med intentionerna i 6versiktsplanen samt inte ar limpligt sett till vatten-

och avloppssituationen pa on.

Forslagen i medborgarforslaget

Ett antal dgare till fritidshusklassade fastigheter pa Tegelon har inkommit med ett
medborgarférslag pa hur de kulturhistoriska virdena pa Tegelon och de omkringliggande
veckoholmarna bittre skulle kunna tillgodoses. Tva av de fastighetsidgarna har permanent
bostadsadress i Nacka medan 6vriga har permanent bostadsadress utanfér Nacka.
Forslaget dr att de fastigheter som enligt forslagsstallarna har kulturvirden men som inte
har permanentstatus enligt omradesbestimmelserna borde klassas om till
permanentbostider genom en dndring av omradesbestimmelserna. Det skulle enligt
forslagsstillarna ge de berdrda fastighetsdgarna mojligheten att restaurera och bevara de
kulturhistoriskt virdefulla byggnaderna. Dagens situation innebar att de ber6rda
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fastigheterna har ett planstridigt utgangslige med anledning av bestimmelser avseende
storlek pa fritidshus och fritidshustomt vilket bland annat innebir att de inte kan
ateruppforas efter brand eller annan forstorelse. For permanentbostider finns 1
omradesbestimmelserna ingen begrinsning av byggritt eller minsta tomtstorlek.

Som planenheten uppfattat forslagsstillaren dsyftas en dndring av
omradesbestimmelserna OB5 f6r Tegelon med flera Gar.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden aterremitterade rubricerat drende till planenheten
enligt beslut den 18 oktober 2023, § 193. Ndimnden 6nskade att planenheten skulle
utreda olika planliggningsalternativ f6r att komma till ritta med den problematik som

torslagsstillaren beskriver.

Enhetens utredning och bedomning

Bakgrund och forutsittningar

Omridet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard (Stockholms farled och inlopp) och
ar aven utpekat i Nacka kommuns kulturmiljoprogram. Pa Tegelon ligger dven Villa
Lindset som byggdes pa 1860-talet och ar utpekat som kulturminne i
kulturmiljoprogrammet. I omradesbestimmelserna (OB 5) har den sodra delen av 6n
markerats som virdefullt omride med virdefulla byggnader dir atgarder inte far vidtas
som kan férvanska miljon. Fastigheter inom detta omrade omfattas av utokad lovplikt
for rivning, tillbyggnad, byte av taktickningsmaterial, fasadmaterial och fasaddetaljer,
omfirgning av fasad samt byte eller dndring av fonster och dorrar. Generellt f6r hela
omradet giller att ny-, om- och tillbyggnader ska placeras och utformas med sérskild
hinsyn till omradets egenart. Vid utvindiga underhallsarbeten ska utférandet om mojligt
vara i enlighet med originalutférande eller i ett utférande som ar typiskt f6r byggnadens
tillkomsttid. Strandskydd géller 100 meter fran strandkanten upp pa land och i vattnet.
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Figur 1: Karta 6ver Tegelon med omnejd. Gult skrafferat omrade ér riksintressets omfattning, grént skrafferat
omrade 4r utpekat i kulturmiljdprogram och réd linje visar omriadesbestimmelsernas omfattning.

I Nacka kommuns oversiktsplan Hallbar framtid i Nacka fran 2018 ar Tegelon utpekat
som gles blandad bebyggelse (Bg8). I det omradesvisa tilligget star foljande: " Tegelon
som ir bebyged med fritidshus och viss permanentbebyggelse, har omradesbestimmelser
1 syfte att bevara 6n som ett omrade for fritidshus. Knarrnids ar inte planlagt och har
spridd bebyggelse. Avsikten ir att behalla nuvarande markanvindning och fortitning bor
inte ske.”

Syftet med omridesbestimmelserna fran 1994 var dels att ge kommunen mdjlighet att
paverka eventuella férindringar av kulturmiljon, dels att sidkerstalla att omrades sanitira
situation inte skulle férsimras till £6ljd av ytterligare permanentbosittning. I
omridesbestimmelserna regleras storlek pa fritidshus med loft till 45 kvadratmeter
byggnadsarea och fritidshus utan loft till 60 kvadratmeter. For fritidshus regleras dven
minsta tomtstorlek till 8000 kvadratmeter i syfte att forhindra framtida avstyckningar.
Utover fritidshus finns ett fatal huvudbyggnader som ar markerade som
permanentbostider och som siledes dr undantagna dessa bestimmelser. Vid val av vilka
huvudbyggnader som skulle markeras som permanentbostider vid
omridesbestimmelsernas upprittande anvindes foljande kriterier:

- byggnadens permanentstatus kan styrkas genom bygglov,
- byggnaden har hogre kulturhistoriskt virde och,
- fastighetsdgaren idr folkbokford pa fastigheten.

Tegelon omfattas inte av kommunalt verksamhetsomrade for vatten- och avlopp och det
finns cirka 70 enskilda avloppsanliggningar registrerade. For resterande cirka 30
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fastigheter saknas information, vilket exempelvis kan innebira att det inte finns ett
avlopp eller att det hanteras med en torr 16sning som inte behéver anmiilas till
kommunen. Forutsittningarna f6r enskilda avlopp ir begrinsade dd marken bestar av
tunna jordskikt eller berg 1 dagen samt till viss del av sand eller sandig morin. Enskilda
avlopp kan paverka enskilda vattentikter och vattenomradet kring Tegelon som ar
kansligt f6r belastning av fosfor och kvive. Enskilda vattentikter dr dven kinsliga f6r

bakterier fran avloppsanliggningar.

Nigon vattenbalansstudie har inte gjorts pa 6n, men troligen ar mojligheterna till
vattenforsérjning med egen brunn begrinsade. Det dr dessutom svirt att kombinera tit
bebyggelse med enskilda dricksvattenbrunnar och enskilda avlopp, eftersom det ar svart
att halla de avstind som beh6vs for att undvika fororeningar av dricksvattnet.
Vattenforsorjning via avsaltningsanliggningar forekommer idag, men givet
avloppsutslipp, nirheten till farleden med tung battrafik och sidsongsbaserad algblomning
sa ar anldggningar sarbara om de inte ar sirskilt anpassade for att rena fororeningar.

Planenhetens lamplighetsbedomning

Planenheten och bygglovenheten bedomer att nuvarande omradesbestimmelser ger ett
tillrickligt skydd av kulturvirden pa Tegelon med utékad lovplikt f6r de byggnader och
omraden som ir skrafferade i plankartan samt hiansynsbestimmelser fér 6n som helhet.
Fastighetsdgare har ritt till pagaende markanvindning, bygglov for fasadarbeten eller
liknande upprustande atgirder beviljas oftast trots planstridighet. Mjligheten att férvalta
och restaurera kulturhistoriskt virdefulla byggnader med gillande omradesbestimmelser
bedoms sdledes vara god. Planstridiga byggnader fir diremot inte byggas till och far inte
ateruppforas till ursprunglig storlek efter exempelvis brand eller annan forstorelse.

For att atgirda den problematik med planstridigheter som foérslagsstillarna beskriver
skulle fler permanentbostider behova mojliggoras pa Tegelon. Fler permanentbostider
leder generellt till 6kade utslipp fran enskilda avlopp, vilket innebir ytterligare belastning
pa omkringliggande vattenomraden. Vattenomradet kring Tegel6n ar kinsligt f6r
belastning av fosfor och kvave som vanligen slipps ut fran avlopp. Enskilda avlopp kan
dven paverka enskilda vattentakter vilket innebir risk f6r manniskor hilsa och sikerhet.
Okad permanentbosittning innebir dven pifrestning pa vattenférsérjningssituationen
som redan ir anstringd. Sammantaget kan 6kad permanentbosittning pa 6n innebara att
kommunalt vatten och avlopp behover byggas ut och att kommunen behover inritta
verksamhetsomrade. Kommunen har inga planer pa att bygga ut vatten och avlopp till
Tegelon. En sadan utbyggnad bedéms inte vara samhillsekonomiskt forsvarbar i
dagsliget. For att kunna mojliggora fler permanentbostider och pa sa vis dtgirda
planstridigheter pa Tegel6n skulle vatten och avlopp behéva ordnas genom enskilda
16sningar f6r respektive fastighet.
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Planenheten och miljoenheten bedémer utifran befintligt underlag att det inte finns
forutsittningar for ytterligare permanentbostider med enskilda vatten- och
avloppslésningar pa Tegelon. For att detaljerat utreda forutsittningarna for
dricksvattenférsorjning genom enskilda 16sningar skulle en vattenbalansstudie behéva tas
fram, som syftar till att utreda forutsittningarna for bildning och uttag av grundvatten.
Enskilda dricksvattentikter kan vidare paverkas av utsldpp fran enskilda avlopp vilken
innebir risk f6r minniskors sikerhet och hilsa. Da kommunen har bristande kinnedom
om avloppslosningarna pa 6n skulle en inventering av de befintliga vatten- och
avloppsl6sningarna dven behdva genomféras. En sadan inventering kan utgéra underlag
tor att bedoma risken att dricksvatten kontamineras av féroreningar fran avloppsvatten. I
dagsliget finns dock inga planer pa eller medel for att genomféra vattenbalansstudie eller
inventering.

Aterremiss
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden aterremitterade rubricerat drende till planenheten

enligt beslut den 18 oktober 2023, § 193. Nimnden 6nskade att planenheten skulle
utreda olika planliaggningsalternativ for att komma till ritta med den problematik som
forslagsstillaren beskriver. Planenheten har utrett tre olika planliggningsalternativ:

- 4dndring av omradesbestimmelserna,
- upphivande av omradesbestimmelserna och
- ny detaljplan.

En redovisning av alternativen och deras konsekvenser foljer nedan.
Andring av omradesbestimmelserna

En dndring av omradesbestimmelserna ar den 16sning som forslagsstallarna foreslar.
Forslaget r att en ny princip ’byggnad har hégre kulturhistoriskt virde” ersitter de
gamla principerna for klassificering av fritidshus respektive permanentbostider. Det
skulle enligt forslagsstillaren innebira att 11 storre fritidsfastigheter med byggnader
uppforda fore ar 1900 klassificeras om fran fritidshus till permanentbostider. For att
genomfora en sidan dndring skulle kulturmiljon pa Tegelon behéva inventeras, vilket
hittills inte gjorts. Planenheten skulle efter en inventering kunna géra en bedomning av
virdefulla miljéer och byggnader pa 6n och vilka fastigheter som 1 sa fall bor
omklassificeras fran fritidshus till permanentbostider samt vilka miljéer som ska regleras
som virdefulla med ut6kad lovplikt.

Bedomningen av kulturvirden forandras 6ver tid och befintliga kulturvirden ar idag till
viss del okdnda. Planenhetens bedémning av vilka byggnader som ér vardefulla kan
darfor skilja sig fran den bedémning som forslagsstillarna gjort. En inventering skulle
kunna innebira behov av andra regleringar och atgirder pa Tegelon dn de som
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torslagsstillarna efterfragar. Det dr dirfor inte sakert att en dndring av
omradesbestimmelserna skulle dtgirda den problematik med planstridigheter som
forslagsstillarna efterfragar. Kostnaden for att indra omradesbestimmelserna beridknas
till cirka 1,5 — 2 miljoner, dartill tillkommer kostnader for vattenbalansberikning och
inventering av befintliga avlopp som behovs for att avgora om dndring av
omradesbestimmelserna ar mojligt.

Upphdvande av omradesbestammelserna

Ett upphivande av gillande omradesbestimmelser skulle dtgarda planstridigheter och
mojliggdra ateruppfoérande av byggnader vid brand, men skulle dven innebdra att den
ut6kade lovplikten for virdefull bebyggelse, begrinsningen av storlek pa fritidshus samt
regleringen om minsta tomtstorlek upphor. Vidare upphor aven hinsynsbestimmelser
avseende placering, utformning och utférande av bebyggelsen. Pa sikt kan ett
upphivande dirfor leda till 6kad permanentbosittning och fortitning pa 6n samt
torindring av den befintliga bebyggelsens karaktar vilket skulle fa paverkan pa
kulturmiljon.

Utover konsekvenser pa kulturmiljon innebdr upphivande av omradesbestimmelserna
att vatten- och avloppsfragor behover hanteras i enskilda tillstindsprovningar. Detta
riskerar att leda till en svir situation fér kommunen om det visar sig att det inte gar att
ordna vatten- och avlopp genom enskilda 16sningar. Kommunen kan pa sikt tvingas
inratta verksamhetsomrade enligt 6 § Lag om allmidnna vattentjanster med hinsyn till
risken for méinniskors hilsa eller miljon.

Ny detaljplan

En ny detaljplan for hela 6n skulle méjliggbra permanentbosittning pa samtliga cirka 100
fastigheter da det ar inte 4r mojligt att detaljplanera for fritidshus. Planenheten och
miljéenheten bedémer att en ny detaljplan skulle medféra krav pa utbygegnad av
kommunalt vatten- och avlopp, eftersom det inte verkar ga att fa till en god
vattenfOrsorjning for sa manga permanentbostider med enskilda 16sningar.
Detaljplaneliggning medfor att strandskyddsfragor behéver hanteras, vilket innebir ett
storre utredningsarbete for att hitta bygglovshandlingar och eventuella
strandskyddsdispenser. Fragor kring allmén plats skulle behéva hanteras och utredningar
avseende dagvatten och kulturmiljo skulle beh6vas. Sammanfattningsvis innebir en ny
detaljplan ett stort och kostnadstungt arbete samt troligen en kommunal investering i
vatten- och avloppsutbyggnad. Plankostnaderna beriknas till cirka 5-8 miljoner, vidare
tillkommer kostnader f6r utbyggnad av vatten och avlopp samt andra kostnader som fler
permanentbostider f6r med sig.
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Slutlig bedémning

Sammanfattningsvis innebar samtliga planliggningsalternativ for att atgarda de
planstridigheter som finns pa 6n och pa sa vis mojliggora ateruppférande av de berérda
byggnaderna efter exempelvis brand eller annan forstorelse att fler permanentbostider
mojliggors pa Tegelon. Fler permanentbostider pa Tegelon ar inte i linje med gallande
oversiktsplan dir avsikten ér att behalla nuvarande markanvindning och att fortitning
inte bor ske. Utover detta dr det kommunens bedémning att samtliga alternativ kan leda
till att kommunen behéver inritta verksamhetsomrade enligt 6 § Lag om allmanna
vattentjanster och i genomforandet behova bygga ut kommunalt vatten och avlopp till
Tegelon. Denna investering bedéms inte vara samhallsekonomiskt férsvarbar 1 dagsliget.
Utifran dessa forutsittningar avslas medborgarforslaget.

Ekonomiska konsekvenser
Fler permanentboende pa Tegelon kan leda till en 6kad kostnad f6r kommunen i form av
bland annat utbyggnad av vatten- och avlopp, service, skolskjuts, vard och skola.

Konsekvenser for barn
Forslaget medfor inte nagra direkta konsekvenser £6r barn. Om det bor barn i1 hus som
inte far ateruppforas efter brand kan det dock innebira en indirekt konsekvens.

Handlingar i arendet
- Tjinsteskrivelse daterad den 25 januari 2024
- Medborgarférslag 2023-06-26
- Protokollsanteckning den 18 oktober 2023, § 193

Susanne Werlinder Angela Jonasson Carl Arvidsson
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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