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BAKGRUND





Planområdet består av två delområden, ”Söder Grävlingsberg” och Söder ”Grävlingsberg”, vilka tidigare behandlades som två planområden. Efter beslut om sammanläggning i  Kommunstyrelsen i april 2002 behandlas områdena som ett planområde.








PLANENS SYFTE





Syftet med planläggningen av området är att ge möjlighet till en utbyggnad av villor, skydda natur och kulturhistorisk värdefull miljö, ordna de sanitära förhållandena genom införande av kommunalt vatten- och avlopp samt att med ett enskilt huvudmannaskap ordna vägförbindelser, naturmark m.m. så att området fungerar för ett permanent boende.





Vidare är syftet med planläggningen av Söder Grävlingsberg att i huvudsak bibehålla nuvarande tomtindelning. Inom Grävlingsberg tillåts avstyckning av nya villatomter, inom ett begränsat område. Passagen genom Grävlingsberg och strandzonen görs tillgänglig för allmänheten. Dessutom ska mark reserveras för en framtida förskola inom Grävlingsberg.





Alternativ A (kommunalt huvudmannaskap) innebär att kommunen blir huvudman för allmänna platser, dvs. gator, gångvägar, naturmark, lekplatser, strandpromenad m.m. Kommunen svarar då för utbyggnad och underhåll av dessa. 





Alternativ B (enskilt huvudmannaskap) innebär att vägföreningarna inom planområdet blir huvudman för allmänna platser, dvs. gator, gångvägar, naturmark, lekplatser, strandpromenad m.m. De svarar då för utbyggnad och underhåll av dessa. 





PLANENS HUVUDDRAG





Bebyggelsens placering på tomten, vegetationen, den kuperade terrängen och vägnätet skapar områdets karaktär. De i många fall stora förgårdarna och stenmurarna är mycket typiska för området. Området har byggts ut långsamt och flera byggnadsstilar finns representerade där en stor del av den äldre bebyggelsen har kvar sin ursprungliga form medan andra är tillbyggda. Utgångspunkten i detaljplanearbetet har varit att säkerställa och utveckla dessa karaktärsdrag.





Planförslaget innehåller skyddsbestämmelser av natur och kulturhistorisk värdefull miljö och medger utökade byggrätter på befintliga tomter. Avstyckning och exploatering av totalt 16 nya villatomter tillåts norr om Drottningvägen. Exploateringen av de nya villorna ska dock föregås av en upprustning av kulturmiljön inom Grävlingsberg och borttagande av viss bebyggelse. För att säkerställa tillgängligheten för allmänheten utformas delar av Grävlingsberg som allmän platsmark.





Vägnätet ses i tre nivåer – huvudväg, uppsamlingsväg och lokalväg. Huvudvägen – Kummelnäsvägen avses behandlas i en särskild detaljplan. Uppsamlingsvägarna ska ha en standard som medger att två bilar möts. På vissa av uppsamlingsvägarna föreslås gångbana. Lokalvägarna tillåts ha en lägre standard för att bibehålla områdets småskalighet. 





Planförslaget innebär att kommunalt vatten och avlopp byggs ut i området. Fastighetsägarna ges möjlighet till anslutning till det kommunala VA-nätet eller kretsloppslösning om så är möjligt, efter särskild prövning på respektive fastighet.














PLANDATA





Läge


Planområdet är beläget i Kummelnäs i norra Boo. Planen avgränsas i söder av Kummelnäsvägen och fastigheterna med angöring mot Högabergsvägen, i väster av Lövbergavägen, fastigheterna närmast väster om Drottningvägen och Hedevägen, i norr av Höggarnsfjärden, samt i öster av fastigheterna närmast öster om Risets Alväg och en del av Vikinghillsvägen.





Fastigheterna på östra sidan av Risets Alväg har medtagits i planområdet därför att de nyttjar Risets Alväg och det vid VA-utbyggnaden är möjligt att ansluta även dem. Avgränsningen i söder har gjorts motför att Kummelnäsvägen som är en kommunal gata. ., då övriga gator förutsätts vara enskilda. Även den västra avgränsningen är gjord med tanke på möjlig VA-anslutning vid utbyggnad. Avgränsningen i norr har gjorts för att få med fastigheterna i Norra Hagens tomtägarförening. 





Areal


Planområdets totala areal är ca 82 hektar. Vattenområden, d.v.s. sjöarna Karbosjön och Rudträsk samt en del av Höggarnsfjärden ingår i området.





Markägoförhållanden


Planområdet består till största delen av enskilt ägda fastigheter, cadrygt 200 st. Grävlingsberg (Kummelnäs 6:1, 6:2, 6:3 och 6:4) inom Grävlingsberg ägs av Kummelnäs 6:2 Kommanditbolag. Andra markägare i området, vilket främst gäller väg-, vatten- och naturmark, är Östra Kummelnäs fastighetsägareförening, Norra Hagens tomtägarförening och Risets tomtägareförening. 








GÄLLANDE PLANER OCH TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN





Översiktsplan


Enligt kommunens gällande tidigare översiktsplan, antagen 1992, anges på markanvändnings- kartan att Söder Grävlingsberg är ett förnyelseområde för bostäder och Grävlingsberg är ett institutionsområde. I översiktsplanens rekommendationer anges att medgivande av nya permanentbostäder ska föregås av en detaljplaneläggning och att värdefull bebyggelse bör skyddas med q-bestämmelser. Vidare sägs i rekommendationerna:





”Vid ärendeprövning och detaljplaneläggning skall områdesbestämmelserna och följande beaktas: 


det glesa bebyggelsemönstret med hus långt från vägen och stora tomter bevaras


det slingrande och väl terränganpassade vägnätet bevaras


eventuella nytillkommande byggnader placeras in varsamt i terrängen och utformas så att de harmonierar med den befintliga bebyggelsen


vissa mindre områden som är viktiga från natursynpunkt skall bevaras.





I detaljplan bör ett flertal byggnader betecknas med q. Dessa q bör omfatta rivningsförbud, förbud mot förvanskning av byggnader och omgivande miljö och bevarande av befintliga detaljer (speciellt viktigt för sommarvillorna).





Lovplikten bör höjas för hela området och även gälla omfärgning av en- och tvåbostadshus, underhållsåtgärder (ev. bara för q) och trädfällning, schaktning och fyllning.





Naturvårdsintresset skall särskilt beaktas.”





I förslaget till ny Nacka översiktsplan 20012 är den framtida markanvändningen för Söder Grävlingsberg enbostadshus, som föreslås permanentas i takt med att VA-försörjningen byggs ut och för Grävlingsberg en besöksanläggning.





Riksintressen


Stora delar av planområdet omfattas av riksintresse för kulturmiljövården längs Nackas norra kust samt riksintresse för kust- och skärgården. Höggarnsfjärden omfattas även av riksintresse för farled (inseglingsled till Stockholm).





Enligt riksintresset för Nackas norra kust ligger värdet bl.a. i de i huvudsak obebyggda bergssluttningarna och den otillgängliga karaktären och att man kan utläsa levnadsförhållandena för olika sociala skikt, liksom utvecklingen inom transportteknik och arkitektur.





Enligt riksintresset för kust- och skärgårdsområdet ligger värdet bl.a. i en växelverkan mellan land och vatten samt det omväxlande kulturlandskapet som gör skärgården unik. Det är vidare av värde för turism och friluftsliv. Kommunens tolkning av de två riksintressena är sammantaget:





bibehållande av de i huvudsak obebyggda bergssluttningarna som är synliga från farleden, d.v.s. landskapsbilden med berg och vegetation


bibehållande av bebyggelse och därtill hörande anläggningar, som visar tidigare levnadsförhållanden och intressant arkitektur, speciellt sommarvillabebyggelsen som ingår i en helhetsmiljö


upprätthållande av ett skärgårdslandskap som är av intresse för turism och friluftsliv





Detaljplaner, områdesbestämmelser och förordnanden


För området gäller idag områdesbestämmelser (OB 3), som vann laga kraft i november 1992. Områdesbestämmelserna reglerar fritidshusens storlek och innehåller bestämmelser till skydd för kulturhistorisk värdefull miljö och befintlig vegetation. Enligt dessa får huvudbyggnad endast uppgå till 45 m2 byggnadsarea i en våning med loft och uthus till högst 20 m2 byggnadsarea. Inom området finns dock ca 60 st permanentklassade bostäder som inte omfattas av dessa bestämmelser. Hela området utmed kusten utgör en ur kulturhistorisk synpunkt värdefull miljö, där lovplikten är utökad.





Området omfattas av utökat strandskydd enligt 7 kap. § 13-17 i Miljöbalken, 300 m ut i vattnet och 300 m upp på land längs kusten. Strandskyddet gäller även 100 m i vatten och på land runt sjöarna Karbosjön och Rudträsk.





Program för planområdet


Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo, godkänd av kommunstyrelsen 2001-02-19, § 25 utgör ett handlingsprogram för planarbetet.





En startpromemoria med program för Söder Grävlingsberg, godkändes av Kommun- styrelsen i december 1999. Detaljplanearbete pågick tidigare för Grävlingsberg mellan åren 1998 och 2001. Efter samrådsskedet avbröts planarbetet på dåvarande fastighetsägares begäran. En ny fastighetsägare lämnade in en ansökan om att återuppta detaljplanearbetet i november 2001. Eftersom planarbetet hade en ny inriktning, påbörjades arbetet med att ta fram en ny startpromemoria med program, vilken godkändes av Kommunstyrelsen i april 2002.





Kulturminnesvårdsprogram, inventeringar


I Nacka kommuns kulturminnesvårdsprogram ”Kulturhistoriska miljöer” ingår hela planområdet i en helhetsmiljö, d.v.s. en miljö som har en för kommunen värdefull struktur i behåll. Delar av området har värderats som närmiljöer, d.v.s. områden som särskilt ingående belyser viktiga delar av kommunens historia. 


I samband med detaljplanearbetet har inventeringar utförts av bl.a. av lLänsmuseet och sakkunniga antikvarier. Dessa inventeringar har legat till grund för de skyddsbestäm- melser som kulturhistoriskt värdefulla objekt och miljöer givits.





Kommunala beslut


En startpromemoria med program för Söder Grävlingsberg, godkändes av Kommun- styrelsen i december 1999. Detaljplanearbete pågick tidigare för Grävlingsberg mellan åren 1998 och 2001. Efter samrådsskedet avbröts planarbetet på dåvarande fastighetsägares begäran. En ny fastighetsägare lämnade in en ansökan om att återuppta detaljplanearbetet i november 2001. Eftersom planarbetet hade en ny inriktning, påbörjades arbetet med att ta fram en ny startpromemoria med program, vilken godkändes av Kommunstyrelsen i april 2002.








PLANERINGSFÖRUTSÄTTNINGAR





Historik och områdets nuvarande användning


Området Söder Grävlingsberg tillhörde ursprungligen Kummelnäs gård respektive Velamsunds gård, men styckades av vid 1800-talets slut och såldes. Under 1860-talet började de första sommarvillorna byggas nära vattnet. 1907 köpte Kristna Egnahemsföreningen östra Kummelnäs. Vägar och tomter stakades ut och stod snart till försäljning. På 1910- och 1920-talen uppfördes egnahem och sommarstugor. Den frikyrkliga gemenskapen var stor och 1925 uppfördes också Kummelnäs kapell. Från 1930-talet fram till 1950-talet utvidgades bebyggelsen med sportstugeområden. Riset styckades på 1940-talet och Aktiebolaget Tusculum sålde tomterna. Sedan 1950-talet har det i stort sätt inte tillkommit någon bebyggelse med undantag för enstaka sportstugor.





Grävlingsberg utgör en synnerligen intressant kulturhistorisk miljö. Fastigheterna Kummelnäs 6:1, 6:2, 6:3 och 6:4 avsöndrades 1898 från Kummelnäs Gård i syfte att fungera som sommarnöje för affärsbröderna Emil och Oscar Hermann från Schlesien. Bröderna lät uppföra sommarvillorna "Storgården" och "Utsikten" i tysk nationalromantisk stil. Utöver de två huvudbyggnaderna uppfördes en mängd mindre byggnader som lusthus, tjänstebostäder och ekonomibyggnader samt även en borgruin på områdets högsta punkt. Baptisterna köpte fastigheterna 1946 och Grävlingsberg fungerade som en fritidsgård fram till 1997. På 1970-talet lät baptisterna uppföra ”Kapellet” mellan de båda huvudbyggnaderna, att användas som församlingsgård. Storgården m.fl. äldre gårdsbyggnader samt Kapellet, har tillsammans med nyare gäststugor under senare år använts för konferens- och pensionatsrörelse inom området. Nuvarande fastighetsägare för Kummelnäs 6:1, 6:2, 6:3 och 6:4 använder Grävlingsberg huvudsakligen för bostadsändamål. Inom området bedrivs förskola sedan ett antal år i provisoriskt uppställda baracker.





Fastigheten Velamsund 1:8 (Dalen) avsöndrades från Velamsunds Gård på 1880-talet. Fastigheten består till största delen av bergbunden skogsmark med inslag av tidigare odlade områden. I modern tid har tre fastigheter avsöndrats från Velamsund 1:8 för sommarvillaebebyggelse, ”Dalen” (1881), ”Dalens annex ”(1902) och f.d. trädgårdsmästarbostaden. Dessa tre fastigheter används idag för åretruntboende.





Mark och vegetation


Hela norra Boo utgörs av en förkastningsbrant som sträcker sig från Stockholms innerstad och vidare österut. Från Höggarnsfjärden möter de höga höjderna vattnet i branta bergsstränder. Hela planområdet är starkt kuperat. Tall och björk dominerar tillsammans med asp, al och sälg. I vissa områden förekommer inslag av ek. Tallen dominerar på de högre liggande partierna och på hällmarken och i sänkorna dominerar lövträden. I de fuktigare delarna växer främst olika salixvarter som bildar täta ogenomträngliga bestånd. Många tomter i området består dels av en mer anlagd trädgårdsdel och dels en naturmarksdel. På flera ställen är vegetationen sparad utmed vägarna vilket också ger ett intryck av natur.





Grävlingsberg karaktäriseras av den tallskogsbevuxna norrsluttningen som är starkt exponerad från sjösidan. Området har en dramatisk topografi med en höjdskillnad på 50 m vilket ger förutsättningar till storslagna utblickar. Inom området finns ett flertal vegetationstyper, alltifrån torra hällmarkspartier med gamla skärgårdstallar till partier med gamla vackra ekar och små kärrpartier. Naturmarken inom Grävlingsberg har varit föremål för en landskapsinventering utförd i oktober 1998. Inom fastigheten Velamsund 1:8 (Dalen) finns en gammal trädgård i dess centrala del. När det gäller landskapsbilden har byggnaderna inom Grävlingsberg och Dalen underordnats landskapet med sin vegetation.





Geotekniska förhållanden


Den största delen av området består av normalblockig morän och berg i dagen. Detta gäller särskilt de högre partierna och området närmast Höggarnsfjärden. På några få, mindre och mer låglänta partier, består marken av lera. Tillrinningsområdet till Karbosjön, liksom en del av naturområdet väster om Risets Alväg och området norr om Rudträsk, består av kärrmark.





Området utgörs av normalradonmark och i områdena med lera där lerlagret är tillräckligt tjockt, av lågradonmark. Radonmätningar bör utföras i hus i speciellt utsatta positioner. I samband med bygglovprövning avgörs om utförligare radonundersökning behövs, lämpligen i anslutning till geoteknisk undersökning.





Fornlämningar


Inom planområdet finns inga kända fornlämningar.





Områdets karaktär


Ett genomgående drag är att en stor del av bebyggelsen finns kvar i sin ursprungliga form eller endast har genomgått mindre förändringar, vilket gör att området återspeglar sommarnöjesbebyggelsens utveckling i Stockholms skärgård. Husen är i allmänhet placerade långt in på tomterna och avgränsningen av tomten utgörs ofta av stenmurar, häckar eller staket. Gaturummen upplevs som lummiga och den kuperade terrängen tillsammans med vegetationen gör att siktlinjerna blir korta. Detta ger en känsla av att färdas genom flera mindre landskapsrum när man rör sig längs vägarna. 





Befintlig bebyggelse


Inom planområdet finns cadrygt 200 fastigheter., varav antalet byggbara tomter uppskattas till ca 190 stycken. Av dessa har ca 60 fastigheter i gällande områdesbestämmelser klassats som bostad för permanentboende. Den verkliga andelen permanentboende i området är dock större eftersom många bor permanent i sina fritidshus.ca En liten del utgörs  55 %. Ca 38 % används som fritidshus och resterande del utgörs av obebyggda tomter. En del tomter utgör små skaft och kilar utan möjlighet att bebygga. 





Husen i området har en varierad standard och storlek. Många är ursprungliga fritidshus som byggts till, motsvarande ett permanentbostadshus. Den vanligaste hustypen är sommarstugor från olika tidsperioder, oftast i en våning med loft eller endast i en våning. Även äldre tvåplanshus förekommer. Genomgående för området är husens varsamma placering i terrängen. Fasadmaterialet är oftast trä målat i falurött eller herrgårdsgult, även grönt och vitt förekommer. De mindre sport- och sommarstugorna är ibland bruna. Ett fåtal hus har tegel- eller putsfasad. 





Kulturmiljö och landskapsbild


Sommarnöjena från 1800-talets slut karaktäriseras av stora sjötomter, lummiga trädgårdar och en rikt utsmyckad panelarkitektur med stora verandor ut mot vattnet. Idag är endast ett fåtal bevarade. 





Området runt Drottningvägen utgör de bäst bevarade delarna av östra Kummelnäs egnahems- och sommarstugeområde. Här återfinns välbevarade exempel på den första egentliga permanentbebyggelsen i Kummelnäs. Villornas karaktär är den individuella utformningen och präglas ofta av enkel jugendstil. Tomterna är anlagda och omgärdas av häckar eller staket. Vid Kummelnäsvägen ligger Kummelnäs kapell, ett före detta bageri och en numera nedlagd butik från 1910-talet. Sydväst om Karbosjön finns välbevarade sommarstugor och enstaka egnahem från huvudsakligen 1920-talet. Sommarstugorna är ofta mindre trähus. 





Att detta har varit ett område för arbetare och lägre tjänstemäns fritidsboende är något som tydligt avspeglas i bebyggelsen. Denna är särdeles heterogen; medelstora före detta sommarvillor, sommarstugor, sportstugor och egnahem blandat med senare tillkomna enfamiljsvillor och dagens nyuppförda fritidshus på 45 m2, speglar ett område med en långsam utbyggnadstakt. 





Många hus har ett kulturhistoriskt egenvärde, några är till och med synnerligen värdefulla, men värdet ligger ändå främst i helhetsmiljön. Husen med sina tomter, de slingrande smala grusvägarna, terrängen och vegetationen, murar och terrasseringar är några av beståndsdelarna i denna miljö. Husen är ofta placerade mitt på tomten och på det högsta partiet. Terrängförhållande och vegetation gör att bebyggelsen på vissa ställen är dold från vägen. På tomterna finns i regel också allehanda små uthus, oftast i samma material och färgsättning som boningshuset. På de flesta tomter dominerar vegetationen över bebyggelsen. När området styckades var det vanligt att man köpte två angränsande tomter, vilket givit området en struktur som ännu finns kvar och som betyder mycket för bevarandet av områdets karaktär. Medelstorleken på tomterna är idag ca 2600 m2.





I den nordvästra delen av området ligger Norra Hagen. Här är tomterna mindre och öppna, med små sommar- och fritidshus i exponerade lägen. Här finns också flera hus som värderats som synnerligen värdefulla.är kulturhistoriskt intressanta. 





Grävlingsberg domineras av en bebyggelse av stort kulturhistoriskt värde, speglande den första etableringen kring sekelskiftet av besuttna stockholmares sommarnöjen i skärgården. Förutom de två huvudbyggnaderna Storgården och Utsikten inom Grävlingsberg bidrar även gårdshus, naturmark, entrévägen till området, gångvägar, stigar, utsiktsplatser, trappor m.m. till att göra Grävlingsberg till en intressant helhetsmiljö, som minner om hur området använts tidigare. Som ett unikt och romantiskt inslag finns de två borgruinerna. Inom Velamsund 1:8 utgör de två sommarvillorna Dalen och Dalens annex två kulturhistoriskt mycket värdefulla sekelskiftesvillor.





Den äldre kulturhistoriska bebyggelsen och anläggningarna inom Grävlingsberg är i behov av underhåll och upprustning. Några av de byggnader som tillkommit i senare tid för bl.a. uthyrningsändamål, är i dåligt skick och är inte anpassat för områdets nya användningssätt.








Bebyggelse inom Grävlingsberg och Dalen (inventering 2000)





Storgården (huvudbyggnad Kummelnäs 6:1) 


Uppförd av byggmästare Julius Ernst Thomas från Tyskland 1898, som sommarnöje åt Emil Hermann. Exteriören bär tysk prägel med en blandning av tegel, puts och trä. Förändringar har gjorts under åren, såväl exteriört som interiört; dock har trapphallen kvar sin jugendkaraktär. Byggnaden har stort kulturhistoriskt värde. 





Utsikten (huvudbyggnad Kummelnäs 6:2) 


Villa uppförd, av ovan nämnde byggmästare, år 1899 som sommarnöje åt Oscar Hermann. Den har samma karaktär som Storgården men är mindre och i större utsträckning förändrad, både exteriört och interiört. Byggnaden har stort kulturhistoriskt värde. 





Ruiner, 2 st. 


Uppförda kring 1910, med syfte att efterlikna ruinerna av en medeltida Rhenborg. Dessa är tillsammans med de två villorna unika inslag i Stockholms skärgård. Den ena, byggd i tegel, inrymde en vattenreservoar, som via ledningar försåg villorna med vatten. Här har troligen funnits en festsal, portvaktsrum m.m. Stort kulturhistoriskt värde.





F.d. badhus (sjöbod vid stranden) 


Uppfört vid sekelskiftet och har kvar sin ursprungliga utformning, men ej samma färg. Byggnaden har stort kulturhistoriskt värde för helhetsmiljön. 





F.d. tvättstuga (sjöbod vid stranden) 


Uppförd vid sekelskiftet med bevarad äldre karaktär men ommålad ett antal gånger. Byggnaden har stort kulturhistoriskt värde för helhetsmiljön. 





F.d. åretruntbostad för gårdskarlen (”Solstugan”, sydväst om ruinerna) 


Uppförd vid tidigt 1900-tal; nu med tillbyggd veranda. Färgsättningen är inte ursprunglig. Byggnaden har stort kulturhistoriskt värde för helhetsmiljön. 





F.d. tjänstebostad (”Stallet”, sydväst om ruinerna) 


Uppförd vid tidigt 1900-tal. Något förändrad exteriör samt mycket förändrad interiör. Byggnaden har stort kulturhistoriskt värde för helhetsmiljön. 





Personalutrymme (gårdshus/uthyrningsrum för Utsikten) 


Eventuellt byggd av Baptisterna på 1950-talet. Byggnaden är placerad så att den skymmer villa Utsikten från Uppfartsvägen.





Tvättstuga (gårdhus för Storgården) 


Eventuellt byggd av Baptisterna på 1950-talet. Placeringen tyder även här på att huset byggts efter familjen Hermanns tid.





Kapell/församlingshem 


Byggd av Baptisterna i Stockholm på 1970-talet.





Baracker för förskola 


Byggda på 1970-talet.





Förrådsbyggnad (öster om Storgården) 


Ombyggd för uthyrning





Uthyrningsstugor (3 stugor inom Kummelnäs 6:4,2)





Scoutstuga (sydöst om ruinerna) 


I förfall.





Dalen (huvudbyggnad Velamsund 1:298) 


Avsöndrad från 1:8. Byggdes som sommarnöje 1881 åt häradshövding C G Edman och inköptes 1890 av grosshandlare Carl Ameln, med norskt ursprung. Exteriört mycket välbevarad. Ett framstående exempel på 1880-talets sommarnöjen i Stockholms skärgård. Av mycket stort kulturhistoriskt värde.





Dalens annex (huvudbyggnad Velamsund 1:49) 


Ovannämnde Carl Ameln lät 1902 bygga en sommarbostad åt sin dotter. Huset är ritat av arkitekt Lars Israel Wahlman och har idag en nästan oförändrad såväl exteriör som interiör. Av synnerligen stort kulturhistoriskt värde. 





F.d. trädgårdsmästarbostad till Dalen (huvudbyggnad Velamsund 1:23) 


Förändrad i färg, form och material. Kulturhistoriskt värde för helhetsmiljön.





Service


Ca 1 km öster om planområdet finns Backeboskolan, som är en enskild skola med förskola och årskurs 1-6. Myrsjöskolan (förskola och årskurs 1-9) och Sågtorpsskolan (förskola och årskurs 1-6) finns ca 2,5 km söder om planområdet. Mark för en ny skola, har i förslaget till ny översiktsplan, reserverats i Ramsmora ca 1 km söder om planområdet. Förutom Kummelnäs förskola som ligger i direkt anslutning till planområdet och föräldrakooperativet Regnbågen ca 250 m längre bort, finns det även flera familjedaghem och i Kummelnäs kapell finns en öppen förskola. Inom Grävlingsberg finns också en förskola som bedriver Waldorfpedagogik. 





All dagligvaruhandel, post, bank, systembolag och övrig kommersiell service finns i Orminge centrum på ca 3,5 km avstånd. Där finns även vårdcentral. 





Rekreationsområden


Grävlingsberg med sin sparsamma bebyggelse utgör planområdets största naturområde, dock är marken privatägd. Trots det används områdets stigar, utsiktsplatser m.m. av allmänheten eftersom området haft en annan användning tidigare.





En sammanhållen strandpromenad med högt rekreationsvärde finns längs stranden med början från Östra Uppfartsvägen, förbi Grävlingsberg och Dalen och vidare upp till Sångfågelvägen, som ligger utanför planområdet. Även på två platser i Norra hagen har allmänheten tillgång till Höggarnsfjärden.





Inom planområdet finns även ett antal mindre naturområden som förblivit obebyggda. Även dessa är viktiga rekreationsområden för de närboende och av betydelse för växt- och djurlivet. 





Velamsunds naturreservat, ca 1 km öster om planområdet är ett rekreationsområde med vandringsleder m.m. Även Ramsmoraområdet, sydost om planområdet är viktigt ut natur- och rekreationssynpunkt.





Vattenområden


I planområdet finns två sjöar, Karbosjön och Rudträsk, som har såväl rekreationsvärden som betydelse för växt- och djurlivet. De båda sjöarna är kraftigt övergödda och igenväxta framför allt p.g.a. utsläpp från enskilda avloppsanläggningar i sjöarnas tillrinningsområden, men även från förorenat dagvatten. Avloppsvattnet innehåller bl.a. växtnäringsämnena kväve och fosfor. Effekten av övergödningen dröjer sig kvar i sjösystemen mycket länge eftersom stora mängder fosfor ligger i sjösedimenten. Övergödningen återspeglas i algblomning och kraftig vegetationsutbredning. Vattenytorna är till stora delar täckta av gula och vita näckrosor samt vass och sälg. Runt stränderna växer främst sälg, al och björk. Vattenståndet varierar kraftigt i dagsläget och lägger stundtals delar av tomter under vatten. Flera fastigheterna med sjötomt, har idag bryggor för bad eller båtangöring.





Gator och trafik


Gatunät


Planområdet trafikförsörjs huvudsakligen från Kummelnäsvägen, Lövbergavägen och Vikingshillsvägen. Risets Alväg och Risvägen har Risets vägförening som huvudman, alla övriga vägar d.v.s. huvuddelen av vägarna sköts av Kummelnäs vägförening.





Det befintliga vägnätet i planområdet är småskaligt, har en låg standard och de flesta är belagda med grus, planerade för en fritidshusbebyggelse. De slingrar sig fram efter de topografiska förutsättningarna och det finns siktproblem på vissa platser. På vissa branta vägavsnitt kan problem med framkomlighet uppstå, särskilt under vintertid. För de oskyddade trafikanterna d.v.s. gående och cyklister, finns inte några trottoarer eller cykelbanor. På de mindre grusvägarna är dock trafikrytmen relativt lugn. Många backkrön med skymd sikt, vegetation samt bebyggelse nära korsningar bidrar till trafiksäkerhetsproblem vid en ökad trafikmängd, vilket en utbyggnad av området ger. tt ökat permanentboende ger.





Regentvägen, Viktoriavägen, Oscarsvägen och Gustafsvägen möts i en femvägs-korsning. Denna är svårorienterbar, har skymd sikt med backkrön vilket innebär låg trafiksäkerhet. Korsningen Föreningsvägen-Drottningvägen fungerar i praktiken som två korsningar med mycket smal körbana, tvära hörn och skymd sikt. I mitten av korsningen finns en gräsbevuxen yta med några träd.





Kollektivtrafik


De större vägarna Kummelnäsvägen och Vikingshillsvägen i anslutning till planområdet, är belagda med asfaltsvägar och har kommunen som huvudman. Dessa vägar trafikeras av busslinje 421 respektive 448. Busshållplatserna saknar i de flesta fall avstigningsytor och fickor. I övrigt saknas kollektivtrafik i området. 





Vattentrafik


Waxholmsbolaget bedriver pendel- och skärgårdstrafik under en stor del av året. Angöring sker närmast vid Risets och Hasseluddens bryggor. Båtarna angör dock inte planområdet. För att få till stånd ytterligare en angöringsbrygga krävs ett större underlag, dessutom krävs plats för parkering i dess anslutning. 





Teknisk försörjning


De flesta fastigheter i området har idag enskilda vatten- och avloppslösningar. Många är otillräckliga och påverkar den omgivande miljön negativt.





Grävlingsberg har idag en provisorisk anslutning till det kommunala vattennätet men ingår inte i kommunens VA-verksamhetsområde. Grävlingsberg har ett enskilt avloppsreningsverk, av typen bioclere.





För elförsörjningen finns en transformatorstation vid femvägskorsningen. Utanför planområdet finns ytterligare en transformatorstation vid Risvägen.






























































PLANFÖRSLAGET





Allmänt


Syftet med detaljplaneläggningen är att möjliggöra en omvandling från fritidsboende till permanentboende. Detta innebär en ökad byggrätt för de fastigheter som tidigare klassats som fritidshusfastigheter. Kvaliteterna i områdets landskapsbild och bebyggelsemiljö skall så långt möjligt med en permanentbebyggelse, bevaras och skyddas. Styckningar ska generellt inte tillåtas, men ett mindre antal kan dock medges.. Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till fastigheten, landskapsbilden och kulturmiljön.





Planläggningen syftar vidare till en förbättring av sanitära förhållanden av Karbosjön och Rudträsk. Enskilda vatten- och avloppslösningar kommer att ersättas med kommunala anläggningar. I enstaka fall, där så bedöms lämpligt, kan enskilda kretsloppslösningar få anordnas. Detaljplanen föreslår nödvändiga förbättringar av områdets vägar, gång- och cykelvägar,  med utgångspunkt från ett fortsatt enskilt huvudmannaskap för vägar, naturmark m.m. Under samrådet utställningen ska ett presenteras två alternativ, kommunalt respektive enskilt huvudmannaskap för allmän platsmark (vägar, naturmark m.m.) prövas.





Den kulturhistoriska helhetsmiljön inom Grävlingsberg ska bevaras och rustas upp. Av kulturhistoriska skäl ska även Dalen bevaras och underhållas. När upprustningen av den kulturhistoriska miljön inom Grävlingsberg skett, tillåts avstyckning och nyexploatering av totalt 16 villatomter norr om Drottningvägen/Risvägen (varav 3 får avstyckas från Velamsund 1:8). Entrén till Grävlingsberg, likaså gångvägar ner till vattnet och strandzonen inom Grävlingsberg och Dalen från Östra Uppfartsvägen bort mot Sångfågelvägen föreslås som omvandlas till ska utformas som allmän platsmark. 





Natur och landskapsbild


Naturmark ska i möjligaste mån bevaras. Befintliga naturområdena inom planområdet, med undantag för den södra delen av Grävlingsberg, säkerställs genom planbestämmelser. Befintlig mark och vegetation inom tomtmark som bedömts värdefull för landskapsbilden och närmiljön bevaras. Generell lovplikt för trädfällning gäller inom hela planområdet för träd med en stamdiameter över 0,15 m mätt i brösthöjd, 1,3 m ovan mark.





Inom Grävlingsberg är det speciellt viktigt är att bevara träd och vegetation kring huvudentrén till området, längs med gångstigar inom området, inom hela det område som utgör strandzonen och i norrsluttningen synlig från farleden. Naturmarken inom Grävlingsberg ska skötas enligt skötselplan som ska upprättas och knytas till detaljplanen  vid utställningsskedetgenom en särskild  planbestämmelse. Landskapsbilden, sett från farleden, med både berg och vegetation, där sommarvillorna utgör solitärer, ska bibehållas.








Bostäder


De nya byggrätterna har anpassats till terrängen och platsens förutsättningar så att de varierar inom områdets olika delar och även inom vissa kvarter.  Fyra hustyper har använts för att nå denna variationFör att uppnå detta syfte har Ffyra huvudvarianter har använts, 1-enplansbyggnad, 1½-en- och enhalvplansbyggnad, 1-enplansbyggnad med sluttningsvåning och 2-tvåplansbyggnad. För att hålla bebyggelsen låg på höjdpartier och närmast Höggarnsfjärden tillåts endast enplansbyggnader på vissa tomter. På ett flertal tomter som inte är så stora tillåts framförallt 1½-en- och enhalvplansbyggnader eller samt2- tvåplansbyggnad. Enplansbyggnad med sluttningsvåning är lämplig på branta tomter. Taklutningsbestämmelserna är satta för att hindra stora, branta tak vilket är främmande i området. Högsta byggnadsarea varierar beroende på hustyp och antal våningar. Sammantaget blir boareorna ungefär lika stora oberoende på hustyp. För större tomter utan styckningsmöjlighet ges en större byggrätt.  I många områden vissa fall är det möjligt att välja mellan flera olika hustyper.. Detta innebär att olika byggnadsareor (den yta byggnaden upptar på marken) ges till olika hustyper men att boarean i huvudsak blir den samma.








För 1-enplansbyggnad utan vindsinredning kan byggnadsarean variera mellan 160-är högsta tillåtna byggnadsarea18 160 m2 beroende på tomtstorlek. och en taklutning om max 27°. För en 1-enplansbyggnad med inredningsbar vind samt enär högsta tillåtna byggnadsarea 120 m2 och en taklutning om max 38°. För en 1-enplans-byggnad där sluttningsvåning får inredas är högsta tillåtna kan byggnadsarean variera mellan 120-150 m2 beroende på tomtstorlek. och en taklutning om max 27°. För en 2-tvåplansbyggnad utan vindsinredning är högsta tillåtnakan byggnadsarean variera mellan 90-120 m2 beroende på tomtstorlekoch en taklutning om max 27°. För att inte göra garage- och uthusbyggnaderna alltför dominerande föreslås att dessa totalt får omfatta 430 m2 byggnadsarea, varav det största högst 30 m2. För att ge en möjlighet att kunna  bibehålla äldre kulturhistoriskt intressanta fritidshus/gårdshusbebyggelse ges vissa med stora tomter en större byggrätt. finns undantag från ovanstående bestämmelser.





Det är av stor vikt att nya byggnader anpassas till terrängen och platsens förutsättningar på varje tomt och att schaktning, sprängning och fyllning undviks och naturmark sparas, i möjligaste mån.





Kulturmiljö


Detaljplanen har dels en generell bestämmelse som syftar till att bevara övergripande kulturmiljövärden inom hela miljöer planområdet och dels bestämmelser för kulturhistoriskt intressanta byggnader och objekt.





Stora delar av planområdet omfattas av bestämmelsen om en kulturhistoriskt värdefull miljö mot bakgrund av riksintresset, kulturhistoriskt intressanta närmiljöer samt inventeringar gjorda i samband med detaljplanearbetet. Dessa värdefulla miljöer omfattas av en q3-bestämmelse. Den generella bestämmelsen redovisar att hela planområdet ingår i en kulturhistoriskt värdefull miljö. Det , avseende hela planområdet, Det innebär att åtgärder som kan förvanska denna miljö inte får vidtas.att varsamhet ska iakttas för den befintliga bebyggelsen och att  nNy bebyggelse ska utformas med särskild hänsyn till omgivningens egenart. . För all ny bebyggelse inom dessa områden gäller att fasader och tak ska vara av traditionella material och färgsättningen anknyta till den äldre villabebyggelsen i området. Med detta menas att fFasader ska t.ex. utföras med träpanel eller puts och, färgsättningen ska anknyta till den äldre villabebyggelsen i området och takmaterialet ska t.ex. utgöras av lertegel eller falsad plåt. I sammanhanget är det viktigt att formspråket är detsamma. Även mycket moderna hus inryms, så länge de är anpassade till omgivningen. 











Grävlingsberg är exempel på en sådan kulturhistorisk värdefull närmiljö där alla ingående delar: sommarvillor, ruiner, kapell, gårdshus, sjöstugor, naturmark, öppna ytor, entrévägen, gångvägar, stigar, utsiktsplatser, trappor m.m. utgör en helhetsmiljö. Ny bebyggelse som tillkommer måste anpassa sig till denna kulturmiljö.





Inom Grävlingsberg och Dalen finns fyra huvudbyggnader, samt två sjöstugor hörande till Kummelnäs 6:2, som getts en kulturhistorisk skyddsbestämmelse, q1. det högsta kulturhistoriska skyddet (q1). Detta gäller även de två sjöstugorna hörande till Kummelnäs 6:2, nere vid vattnet. Skyddet innebär att byggnaderna inte får rivas och att byggnadernas exteriör inte får förändras. 





Ett kulturhistoriskt skydd har även getts tegelruinen. Bestämmelsen q2 innebär att tegelruinen ska bevaras och säkras från ytterligare förfall. Det kulturhistoriska värdet består framför allt i att man som betraktare ska kunna beskåda den västra och norra siluetten/fasaden av tegelruinen utifrån.





Flera befintliga byggnader och objekt inom planområdet har getts en kulturhistorisk varsamhetsbestämmelse, k. , Bestämmelsen innebär en kulturhistoriskt intressant byggnad eller anläggning, dock inte av sådan art att rivningsförbud kan motiveras.. Karaktärsdrag och värden hos bebyggelsen ska särskilt beaktas vid ändring (till- eller nybyggnad). 





Inom Grävlingsberg finns flera byggnader eller anläggningar som har givits en q2-bestämmelse vilket innebär ett kulturhistoriskt objekt som inte får förvanskas. F.d. åretruntbostad för gårdskarlen (Solstugan), f.d. tjänstebostad (Stallet), gårdshusen tillhörande Storgården och Utsikten, en stentrappa och ett stenarrangemang. Inom Grävlingsberg finns flera uthusbyggnader och mindre anläggningar, såsom en trappa och ett stenarrangemang som getts varsamhetsbestämmelsen. Inom Söder Grävlingsberg finns flera byggnader, både huvudbyggnader och uthus som bedöms ha ett stort kulturhistoriskt intresse och även de betecknats medgetts en varsamhetsq2-bestämmelse. På följande fastigheter finns byggnader som särskilt ska beaktas vid en ändringinte får förvanskas: Kummelnäs 1:647, 11:40, 1:621, 1:391, 1:54, 11:103, 1:64, 11:26, 1:67, 1:68, 1:73, 1:74, 1:80, 1:81, 1:82, 1:84, 1:86, 1:91, 1:97, 1:101, 1:141, 1:138, 1:150, 1:166, 1:172, 1:117, 1:127, 1:131, 1:139 och Velamsund 18:29.





Inom Grävlingsberg finns ytterligare två bestämmelser, q4 och q5, vilka reglerar ruinerna respektive lusthusen som funnits tidigare i området.





Ruinerna ska säkras från ytterligare förfall och får inte utgöra en säkerhetsrisk. De bör så långt möjligt återställas till ursprungligt utseende, eller åtminstone konserveras i befintligt skick. Renoveringen ska ske i samråd med Riksantikvarieämbetet. 


Även övriga byggnader och anläggningar inom Grävlingsberg som har q-bestämmelser, är i behov av viss renovering vilket bör ske med hjälp av sakkunnig antikvarie och i samråd med kommmunantikvarien. Målsättningen är att exteriörerna på Grävlingsberg skall återställas till ursprungligt materialval och utseende så långt möjligt. Denna renovering ska beskrivas i särskilt upprustningsprogram, som ska knytas till detaljplanen i utställningsskedet.





Förändringar inom Grävlingsberg


Inom Grävlingsberg föreslås borttagande av viss bebyggelse, (som delvis är förfallen), upprustning av befintlig miljö samt ny bebyggelse. Det är i planen villkorat så att ny bebyggelse och fastighetsbildning inte kan ske förrän de två första åtgärderna vidtagits.





Inom Grävlingsberg ska följande byggnader tas bort: 3 gäststugor i områdets västra del, 3 barackbyggnader vilka används som förskola, 2 uthus (bruna huset och duschhus) tillhörande Storgården och scoutstugan söder om ruinerna. DByggnaderna har markerats på detaljplanekartan med texten ”byggnader rivs”.essa byggnader har markerats på plankartan. 





Den befintliga miljön ska rustas upp i enlighet med särskilt program framtaget för detta ändamål. Ett krav är att upprustningen av Grävlingsbergs bebyggelse och renovering av tegelruinen sker i samråd med sakkunnig antikvarie och kommunens antikvarie. Målsättningen är att extieriörerna på Grävlingsberg ska återställas till ursprungligt materialval och utseende så långt som möjligt.





Inom Grävlingsberg ska följande byggnader tas bort: 3 gäststugor i områdets västra del, 3 barackbyggnader vilka används som förskola, 2 uthus (bruna huset och duschhus) tillhörande Storgården och scoutstugan söder om ruinerna. Byggnaderna har markerats på detaljplanekartan med texten ”byggnader rivs”.





När tegelruinenrna är åtgärdadrenoverad säkrade och eventuella rasrisker har undanröjts, är det möjligt att öster om denna inom ruinens östra del uppföra en samlingslokal med café. Den nya byggnaden får uppföras i en våning och, vara högst inte vara högre än 3,6 meter hög. ruinens väggar Byggnadenoch ska ska underordna sig ruinens siluett för att inte störa intrycket sett från farleden. Vid utformningen är det lämpligt att hitta ett liknande formspråk som för den nya permanentbostaden som beskrivs i nästa stycke samt i gestaltningsprogrammet. Återuppförande av fyra lusthus som tidigare har funnits inom området tillåts. Lusthusen ska återuppföras i enlighet med orginalutförandet.





En ny permanentbostad får även uppföras som ersättning av befintliga baracker. Den får uppföras i en våning, vara högst 3,6 meter och byggnadsarean får uppgå till högst 110 m2. Även denna Dessa två nya byggnader inom kärnområdet ska underordna sig den kulturhistoriska miljön genom att den görs låga, ges en enkel utformning och gestaltas i enlighet med gestaltningsprogram hörande till detaljplanen. 





Kapellet avses konverteras från församlingsgård till permanentbostad, liksom den ”f.d. åretruntbostad för gårdskarlen, (Solstugan)”. Byggnadernas yttre utseende ska bibehållas.Övrig gårdsbebyggelse och sjöstugorna ska användas som uthusbyggnader. Nya  





Varsitt nytt enbilsgaragebyggnader får uppföras inom fastigheten förvid Storgården, Utsikten och Dalens annex. Byggnadsarean får högst uppgå till 30 m2 och begränsningar av taklutning och höjd är desamma som för övriga nya uthus. Dessutom tillåts en gargelänga med 3-4tre-fyra bilplatser  som ska vara gemensam för kärnområdet Grävlingsberg. Garagelängan placeras nedanför det nya enbostadshuset. Garagen ska anpassas till befintliga gårdshus vad gäller utformning, materialval och färg och de ska utformas i enlighet med gestaltningsprogram.. Det innebär för dessa fastigheter att den totala byggrätten för uthus/garage kommer att överstiga den generella planbestämmelsen för uthus/garage.detta.





Återuppförande av fyra lusthus som tidigare har funnits inom området tillåts. Lusthusen ska återuppföras i enlighet med originalutförandet.


Två nya permanentbostäderna får uppföras som ersättning av befintliga baracker. De får uppföras i en våning och byggnadsarean får uppgå till högst 110 m2. För dessa tillåts till skillnad mot övrig bebyggelse, två huvudbyggnader inom en och samma fastighet.


De nya byggnaderna ska underordna sig den kulturhistoriska miljön genom att de görs låga, ges en enkel utformning och gestaltas i enlighet med illustrationer hörande till detaljplanen. Genom q-bestämmelse styrs även materialval och färgsättning.





Inom Grävlingsbergs centrala delar, får staket och,  murar eller häckar inte sättas upp som avgränsning mellan fastigheterna eller byggnaderna. Det ska vara den öppna gårdsbilden ska varasom är rådande. Eftersom lägre staket och lägre murar normalt inte är lovpliktiga är syftet med denna bestämmelse att fastighetsägaren ska föra en diskussion med kommunen om mande vill göra någon form av avgränsning. Det ska vara möjligt att med mindre arrangemang för att tydliggöra skillnaderna mellan privat och gemensam mark, t.ex. med mindre planteringar, kantsten eller ett lågt staket eller låg mur utmed kortare sträckor.





Mellan Kapellet och Utsikten har en gemensam yta avsatts som kan användas för bollspel och lek. Inom denna yta får även en liten småbarnslekplats, med t.ex. sandlåda och gungor, ordnas i skogsbrynet. 





Vidare föreslås även en bollplan. 


och parkering med minst 14 p-platser i anslutning till entrévägen till Grävlingsberg. Båda dessa anläggningar ska ingå i Grävlingsbergs gemensamhetsanläggning och har förlagts i anslutning till naturmark som även ska vara gemensam för de boende inom Grävlingsberg.  Hälften av dessa bilplatser ska kunna användas av besökande av området.





Området närmast Drottningvägen/Risvägen får avstyckas för villatomter och mark ska reserveras för en förskola.. Hänsyn har dock tagits till ett bevarande av den västra trappan (som leder upp på utsiktsberget) och stenarrangemanget (som tidigare använts som meditationsplats), vilka skyddas med q-bestämmelser. 





Inom området tillåts avstyckning av 156 fastigheter för villabebyggelse., vilka ska uppgå till minst 2000 m2 vardera. Villorna ska anpassas till befintliga äldre villor i planområdet vad gäller utformning, materialval och färg och de ska utformas i enlighet medDen nya exploateringen ska utformas enligt gestaltningsprogram Villatomterna nås med skaftväg via entrévägarna till Grävlingsberg och Dalen. Direktutfarter mot Drottningvägen/Risvägen tillåts endast från ett fåtal fastigheter. Villorna tillåts uppföras i två våningar alternativt i en våning med sluttningsvåning beroende på terrängen. Villorna föreslåsska placeras oregelbundet, långt in från Drottningvägen/Risvägen för att i möjligaste mån bevara gaturummets gröna karaktär. Genom q-bestämmelse styrs materialval och färgsättning. Illustrationskarta redovisar hur villorna ska gestaltas och kan placeras.





Service


Mark för en framtida förskola för två avdelningar med angöring och parkering, reserveras norr om Drottningvägen. Infart föreslås ordnas från Drottningvägen. Byggnadsarean för huvudbyggnaden respektive uthus föreslås begränsas tillär föreslås uppgå till högst 300 m2 respektive 40  m2 i ett plan.





I övrigt föreslås ingen allmän eller kommersiell service i området. Det huvudsakliga servicebehovet får som idag, tillgodoses utanför området. I Orminge centrum finns dagligvarubutiker och övrig service. Planområdets behov av skolor och barnomsorg förutsätts i första hand kunna tillgodoses av planerad förskola i Grävlingsberg och lokala familjedaghem samt av befintliga skolor i Vikingshill, Sågtorp eller Orminge.





Tillgänglighet


En ambition är att allmänna platser skall vara tillgängliga för personer med nedsatt rörelse- eller orienteringsförmåga. 





Lek och rekreation


Enklare lekplatser planeras på naturmarken vid Föreningsvägen 4 och vid korsningen Risets Alväg/Karbovägen. Gemensamhetsanläggningen inom Grävlingsberg kommer att innehålla en mindre bollplan och en lekyta för småbarn. De är i första hand till för de boende inom Grävlingsberg. 





Vissa av de befintliga gångvägarna i området rustas upp och säkerställs, andra föreslås behållas som naturstigar.. Inom Grävlingsberg och intilliggande områden ska följande delar göras tillgängliga för allmänheten genom att de blir allmän platsmark i detaljplanen: naturområdet och gångvägen ner vid Östra Uppfartsvägen, strandzonen med strandpromenaden längs Grävlingsberg och Dalen som leder vidare till Sångfågelvägen (utanför planområdet), entrévägen till Grävlingsberg, samt vidare gångvägen ner till sjöstugorna. Strandpromenaden mellan Östra Uppfartsvägen och Sångfågelvägen. ska även fortsättningsvis utgöras av en naturskogsstig. För att säkerställa framkomligheten ska stigen kompletteras och förbättras. Stängsel får inte uppföras i gränsen mellan allmän platsmark och kvartersmark, längs med strandpromenaden.





Vattenområden


Byggrätt för mindre bad- och båtbryggor, ges till befintliga fastigheter som har strand mot Höggarnsfjärden och Karbosjön. För de boende i Grävlingsberg får en två gemensamma bryggora och en brygga hörande till Kummelnäs 6:1 (Storgården) uppföras i anslutning till sjöbodarna. En ny brygga föreslås för Utsiktens fastighet, efter det att ny fastighet är bildad. För de tre fastigheterna inom Velamsund 1:8 får en gemensam brygga samt en sjöbod och brygga för Velamsund 1:49 (Dalens annex) ordnasfinnas. De gemensamma bryggorna ingår i en gemensamhetsanläggningar.





För insjöarna Karbosjön och Rudträsk medges inga byggrätter för bryggor. Områdena avses användas som öppet vattenområde. Karbosjöns vattenspegel och även badkvaliteten bör på sikt kunna ökas. Sjöns utlopp bör ses över. Ett restaureringsarbete bör göras i samband med att tillflödet av avloppsvatten stoppats. Den norra delen av sjön föreslås ligga kvar som våtmark. Viss städning och röjning behövs göras. 





Gator och trafik


Gatunät


Vägnätet har klassificerats i uppsamlingsvägar och lokalvägar. För uppsamlingsvägarna Drottningvägen, Viktoriavägen/Regentvägen och, den södra delen av Föreningsvägen och Risets Alväg samt entrévägen till Grävlingsberg föreslås en körbanebredd om minst 4,5 m, så att två bilar kan mötas utan problem. På sträckan Viktoriavägen/Regentvägen föreslås även trottoar med gångväg. De flesta av dessa vägar är lämpliga för genomfartstrafik. För alla övriga lokalvägar föreslås en körbanebredd om minst 3,5 m med mötesmöjligheter. Hela vägnätet skall ha en bärighet motsvarande trafikklass 2, enligt mark AMA83. Hela vägnätet ska upprustas till att ha en bärighet av vägkroppen enligt Anläggnings AMA 98. På sträckan Viktoriavägen/Regentvägen föreslås även trottoar med gångväg. För att klara erforderliga breddökningar kommer markintrång på vissa enskilda fastigheter att krävas. Vidare kan det bli aktuellt med stödmurar och räcken utmed vissa sträckor. 





Oscarsvägen föreslås stängas av för fordonstrafik vid den befintliga femvägskorsningen, vilkensom renodlas till en fyrvägskorsning. Den del av Lövbergavägen som vetter mot korsningen Föreningsvägen-Drottningvägen föreslås stängas av för fordonstrafik och korsningen renodlas till en fyrvägskorsning med hörnavskärningar och breddökning. I slutet på Oscarsvägen, Hedevägen och Karbovägen anläggs vändplatser så att t.ex. en sopbil kan vända, vilket innebär en minimiradie på 6,0 m eller motsvarande T-vändplats. 





Kollektivtrafik


Någon kollektivtrafik in i området eller omdragning av busslinjerna är inte aktuell idagsläget. Om befolkningsunderlaget i framtiden så medger, kan turtätheten ökas eller omdragning av busslinjerna göras.











Parkering


Privat biluppställning förutsätts ske på kvartersmark på de egna fastigheterna. För någon enstaka fastighet är topografin sådan, att det inte går att angöra fastigheten med bil. I dessa fall föreslås en parkeringsplats i så nära anslutning till fastigheten som möjligt. Parkeringsplats för Kummelnäs 11:102 föreslås vid T-vändkorsningen. Däret är inte helleralltid möjligt att bygga garage eller carport. på alla fastigheter.





Inom Grävlingsberg ska en gemensam parkering, med minst 14 platser, finnas i anslutning till entrévägen till området. Ungefär hälften av dessa behövs för besöksparkering. Övriga p-platser behövs som boendeparkering. Mindre handikapparkering föreslås i anslutning till gångvägen upp till ruinen.





Geoteknik


Områden med svårare grundläggningsförhållanden kan i begränsad omfattning förekomma. Detta gäller områden med lera eller organiska jordar. Här bör geotekniska undersökningar föregå ett byggande.





Teknisk försörjning


Vatten och avlopp


Planförslaget innebär att kommunalt vatten och avlopp byggs ut i området. Fastighetsägarna ska ansluta tillges möjlighet till anslutning till det kommunala VA-nätet eller om man inte kan anordna kretsloppslösning. Det får i sådana fall särskilt prövas på den aktuella fastigheten. om så är möjligt, efter särskild prövning på respektive fastighet. För att tillstånd ska ges för kretsloppslösning krävs att anläggningen uppfyller kommunens kretsloppskriterier. Fastighetsägarna ska också kunna visa att dricksvattnet är av godtagbar kvalitet, enligt Statens livsmedelsverks kungörelse om dricksvatten SLV FS 1989:30 med ändringar. Det befintliga enskilda avloppsreningsverket (bioclere) inom Grävlingsberg kan under en övergångsperiod användas för de anslutna byggnaderna.





För att undvika djupa schakt och därmed hålla kostnaderna nere för VA-utbyggnaden, planeras grunt förlagda ledningar. Hela planområdet kan inte försörjas med självfallsledningar varför ett lågtryckssystem s.k. LTAPS, planeras.





Dagvatten


Dagvatten ska i möjligaste mån omhändertas inom respektive fastighet. Detta kan ske genom fördröjning och infiltration inom fastigheten, s.k. LOD (lokalt omhändertagande av dagvattnet). I vägområdena kommer en del av dagvattnet att avledas via diken och kulvertar till de uppsamlande dikena för att till sist ledas till Höggarnsfjärden och sjöarna i området.














Värme


Varje fastighet ordnar sin egen uppvärmning. Vattenburna system förutsätts, så att framtida omställning mellan olika energislag underlättas. Målsättningen ska vara att minska el- och oljeanvändningen genom att så långt det är möjligt endast använda el och olja som komplettering vid stora effektbehov.








El


Boo Energi svarar för områdets elförsörjning. Inom området finns en transformatorstation. Detaljplanen medger att en ny transformatorstation får placeras i den norra delen av naturområdet längs Risets Alväg.











Avfall


För att reducera mängden avfall bör källsortering och lokal kompostering ske. Behållare för returpapper och glas finns vid bussens ändhållplats vid Kummelnäsvägen. Behållare finns även vid korsningen Kummelnäsvägen-Värmdövägen i Ramsmora utanför planområdet. Miljöstation för kemikalier, färg, bilbatterier m.m. finns vid OKQ8 i Orminge centrum.








Strandskydd


Strandskyddet föreslås upphävas inom kvartersmark och områden betecknade med WB. 


Strandskyddet bibehålls dock nedanför nuvarande Velamsund 1:49. Fastigheten tillåts i planförslaget att utökas norrut och bli kvartersmark. För den del av kvartersmarken som ligger längs med stranden bibehålls strandskyddet. Strandskyddet kvarstår därmed längs hela stranden utmed Grävlingsberg och Dalen eftersom övriga delar av stranden ska utgöra allmän platsmark.





Administativa frågor


Huvudman för vägarna inom området är idag Kummelnäs vägförening och Risets vägförening. Beroende på om det blir ett kommunaenskilt eller enskikommunalt huvudmannaskap för vägar och allmän platsmark kommer ansvaret förDetta ansvar föreslås i detta planförslag fortsätta efter att planen vunnit laga kraft och innebär att vägföreningarna står för utbyggnad, drift och underhåll av de allmänna anläggningarna, d.v.s. såväl gator som grönområden och lekytor antingen falla på kommunen eller vägföreningarna eller kommunen. 





Entrévägen till Grävlingsberg och gångväg därifrån ner till sjöbodarna samt strandpromenaden byggs ut av Kummelnäs 6:2 KB. och överförs därefter till i Kummelnäs vägförenings ägo alternativt kommunen. För att kunna genomföra en utbyggnad av vägarna krävs inlösen av privat tomtmark på vissa platser. Inom vissa delar krävs att mindre gemensamhetsanläggningar inrättas, för t.ex. skaftvägar. 





Kommunen kommer att vara hHuvudman för vatten och avloppsförsörjningen.  är kommunen.





Utbyggnaden av villor förutsätts ske genom både ersättning och tillbyggnad av fritidshus eller på obebyggda tomter.





Byggstart av allmänna anläggningar bedöms tidigast kunna ske under 20054. Successivt kan bostadsbebyggelsen påbörjas 20065. Detta under förutsättning att detaljplanen vinner laga kraft utan överprövning.





Genomförandetiden slutar 15 år efter det att planen vunnit laga kraft.





Ekonomi


Kostnaderna för utbyggnad av allmänna anläggningar ska fördelas på fastighetsägarna inom planområdet. Fördelningsprincipen bestäms vid en lantmäteriförrättning. äggs fast i gatukostnadsutredningen alternativt i en anläggningsförrättning, beroende på vilket huvudmannaskap det blir. En överslagsmässig kostnadskalkyl har upprättats. Denna förutsätter att kommunen inte är huvudman för allmänna anläggningar. Utbyggnaden av anläggningar på allmän platsmark (d.v.s. gator, gångvägar, leklatser etc.) har i dagens kostnadsläge bedömts till ca 32 milj kr. Storleken av kostnaden för de enskilda fastigheterna är bl.a. beroende av vilken fördelningsprincip som väljs. Anslutningsavgifter för vatten och avlopp debiteras enligt gällande VA-taxa.








Samråd/utställning


Under planarbetet kommer Ssamråd har skett att ske med fastighetsägare, föreningar, länsstyrelsens planenhet, lantmäterimyndigheten i Nacka samt berörda kommunala förvaltningar och nämnder. Under utställningen ges möjlighet att lämna synpunkter på det reviderade planförslaget. 





Medverkande tjänstemän


Per Jerling	Miljö & Stadsbyggnad, planfrågor (Söder Grävlingsberg)


Angela Jonasson	           ”                       , planfrågor (Grävlingsberg)


Per Johnsson	           ”                       , trafik, gator, VA


Gisela Tibblin	           ”                       , kulturmiljö


Elisabeth Rosell	           ”                       , park, natur och landskapsbild


Birgitta Held Paulie	           ”                       , miljöbevakning, sjöar, etc


Björn Habenicht	Fastighetskontoret	, genomförande och exploateringsfrågor
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