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Normalt planférfarande

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

UTLATANDE 3

Detaljplan for Vikingshill och Sommarbo, del av
Velamsund (omrade C), Boo, Nacka kommun

Sammanfattning

Syftet med planforslaget dr att mojliggora en forbittring av de sanitira forhallandena i
omradet genom en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt att mojliggbra f6r
utbyggnad av permanent bostadsbebyggelse pé befintliga bostadsfastigheter. Omradets

karaktar och radande bebyggelsemonster ska bevaras och befintlig fastighetsindelning ska
behallas.

Under utstallning 3 inkom yttranden fran 10 remissinstanser samt fran dgarna till 19 stycken
av planomradets 118 bostadsfastigheter samt frin Sommarbo-Tegel6
vigsamfillighetsforening. Remissinstansernas yttranden inneholl framférallt synpunkter
kring riddningstjinstens framkomlighet och forslag pa fértydliganden av planhandlingar.
Linsstyrelsen hade inga synpunkter pa planforslaget. Synpunkterna fran boende i omradet
handlade bland annat om att prickmarksomraden (mark som inte far bebyggas) borde
minskas ytterligare, 6nskemal om avstyckningar och storre byggritter samt kritik mot
planprocessen. Sommarbo-Tegel6 vigsamfillighetsfGrening motsatte sig den féreslagna
gangvigen Over en privatigd fastighet i anslutning till sédra delen av Fagernisvigen. Efter
utstillningen har vissa andringar gjorts av planforslaget for att ge stod at befintliga
anlidggningar. Berérda har fatt mojlighet att yttra sig ver dndringarna, 8 yttranden kom in.

Kommunens bedémning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljépaverkan.

Planforslagets syfte och innehall

Syftet med planforslaget dr att mojliggora en forbittring av de sanitira forhallandena i
omradet genom en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt att mojliggbra f6r
utbyggnad av permanent bostadsbebyggelse pé befintliga bostadsfastigheter. Omradets
karaktar och radande bebyggelsemonster ska bevaras och befintlig fastighetsindelning ska
behallas. Kvaliteterna i omradets landskapsbild och bebyggelsemiljo ska sa langt som mojligt
tillvaratas nir tomter for fritidshus omvandlas till tomter f6r en permanent bebyggelse. Den
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tillkommande bebyggelsen ska anpassas till terringférutsittningarna pa fastigheten, till
befintlig vegetation och till landskapsbild och kulturmiljé. Husens placering pa tomterna,
det slingrande vagnitet, terringformationerna och vegetationen ar viktiga bestandsdelar 1
omradets karaktir. Husen dr ofta indragna pa tomterna och pa de flesta tomter dominerar
vegetationen 6ver bebyggelsen.

Planarbetet syftar daven till att inféra skydds- och hiansynsbestimmelser for att sikerstalla att
planforslaget inte medfor pataglig skada pa berorda riksintressen.

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan.

Bakgrund

Detaljplaneforslaget har tidigare varit antaget men kommunens antagandebeslut upphivdes
av mark- och miljédomstolen i maj 2017. Efter upphivandet arbetades detaljplaneforslaget
om for att befintliga byggnader skulle fa stod i detaljplanen. Utover det gjordes justeringar
utifran synpunkter som framkommit frin fastighetsigare och andra berérda, 1 den man
onskemalen bedémdes som limpliga samt rymdes inom ramen for detaljplanens syfte och
gillande lagstiftning.

Beslut om att skicka ut férslaget pa utstillning 3 fattades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden den 6 december 2017, § 272. Granskningstiden varade mellan den
15 december 2017 och den 29 januari 2018, sammanlagt drygt sex veckor. Under
utstallningstiden fanns planforslaget tillgangligt i kommunens utstillningshall i Nacka
stadshus, pa biblioteken 1 Nacka Forum och Orminge centrum samt pa kommunens
hemsida.

Samrid for detaljplanen holls i oktober/november 2010. Direfter upprittades en
samradsredogorelse, daterad 2011-04-04. Utstallning 1 pagick under maj/juni 2011 och ett
utlatande upprittades, daterat 2014-08-29. Efter att detaljplanen upphivts av linsstyrelsen i
september 2015 genomfordes en andra utstallning i december 2015/januari 2016 och ett
andra utlaitande upprittades, daterat 2016-06-10.

Yttranden under utstdllning 3
Foljande remissinstanser har inga synpunkter pa planférslaget:
— Linsstyrelsen
— Ellevio
— Fortum Viarme
— Vattenfall

Foéljande remissinstanser har synpunkter pa planforslaget:
— Lantmaterimyndigheten i Nacka
— Sodertorns brandférsvarsférbund
— Nacka vatten och avfall AB (ingen erinran, men hinvisar till tidigare yttranden)
— Sjofartsverket (ingen erinran, men hinvisar till tidigare yttranden)
— Trafikforvaltningen (ingen erinran, men hanvisar till tidigare yttranden)
— Nacka miljévardsrad (ingen erinran, men framfér kommentarer)
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Synpunkter har dven inkommit fran dgarna till 19 stycken av planomradets 118
bostadsfastigheter samt fran Sommarbo-Tegel6 vigsamfillighetsforening,.

Efter utstillningen har vissa andringar gjorts av planférslaget och berérda har fatt mojlighet
att yttra sig Over andringarna. 8 yttranden kom in, se vidare under rubrikerna Andringar efter
utstillning 3 och Inkomna synpunkter under underrdttelsetiden nedan.

Inkomna synpunkter under utstdllning 3
Synpunkter i inkomna yttranden redovisas nedan i sammanfattad och férkortad form med
planenhetens kommentarer.

Inkomna synpunkter fran myndigheter och remissinstanser
1. Liansstyrelsen meddelar att de inte har nagra synpunkter pa de dndringar som
genomforts sedan utstillning 2.

2. Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun anser att pa manga stillen 1
plankartan saknas anvindningsgrins mellan allmin plats gata och allmin plats natur
respektive park. Lantmiterimyndigheten anser att detaljplanen maste forbattras
avseende detta.

Lantmiterimyndigheten fOreslar dven ett antal fortydligande av planhandlingarna:

e Tastighetsbestimning av oklara fastighetsgrinser kan komma att behoévas for
planens genomférande. Aven fastighetsbestimning av rittigheter kan
komma att behovas. Detta framgar inte av genomférandebeskrivningen.

e Planen ir upprittad enligt APBL men innehéller inda exempelvis
administrativa grinser som inte tillimpades nir APBL gillde.
Lantmiterimyndigheten foreslar att det fortydligas vilken version som
tillimpas i planen.

e Enligt plankartan upphivs strandskyddet inom allman plats natur, vilket inte
framgar av planbeskrivningen. Handlingarna bor justeras sa de stimmer
overens.

e Enligt genomférandebeskrivningen kan de ber6rda
samfillighetsfoéreningarna triffa 6verenskommelse med berérda
fastighetsdgare om upplitelse och ersittning. Lantmiteriet instimmer inte i
detta pastaiende. Nar huvudmannaskapet ar enskilt finns det inga
markatkomstregler i plan- och bygglagen. Istallet ska anldggningslagen
tillimpas. Ber6rd fastighetsigare har ritt att ans6ka om foérrittning och den
som dr huvudman ir skyldig att pa fastighetsigarens begiran forvirva
dganderitt, nyttjanderitt eller annan sirskild ritt till marken/utrymmet.
Allmin plats med enskilt huvudmannaskap tas oftast inte i ansprak med
dganderitt utan genom upplatelse av rittighet. Samfillighetsféreningar kan
alltsd inte med tvang forvirva dganderitt till allmédn plats. Inom Velamsund
1:4 finns troligen en vagsamfallighet bildad ar 1919. For genomforandet av
allman platsmark dar beh6ver vigforeningen hanteras. Information om detta
saknas i planhandlingarna.
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Allmin plats med enskilt huvudmannaskap genomfoérs genom bildande av
gemensamhetsanliggning. En gemensamhetsanliaggning maste vara av
vasentlig betydelse for de fastigheter som ska delta. Det ér oklart for vilka
fastigheter som gronomradet som angrinsar mot annan plan ir av vasentlig
betydelse. Ar det av visentlig betydelse dven fér bostadsfastighet som ligger
utanfor planomradet men angrinsar mot gronomradet? Detta kan medféra
problem vid genomférandet.

Enligt genomférandebeskrivningen ska kvartersmark upplatas till
Velamsund ga:2 {6r dagvattenledningar. Vidare ska kvartersmark upplatas
for slant pa Velamsund ga:4. Lantmaterimyndigheten vill framfora att
kvartersmark inte kan upplatas till huvudman f6r allmén plats.

Det framgir inte av genomforandebeskrivningen hur E-omradena ir tinkta
att genomforas.

Det ar oklart hur de sa kallade f6reningsbryggorna dr avsedda att
genomforas da det inte nimns i genomférandebeskrivningen.
Officialrittigheter kan inte genomféras med tvang. Vidare ér det oklart hur
till exempel bryggfisten ska kunna tryggas da dessa synes vara beligna pa
mark som planliggs som allmin plats och ska upplitas som gronomrade.
Begreppen intilliggande fastighet” och ”féreningsbrygga” bor fortydligas.
Lantmiterimyndigheten vill framféra att egenskapsgrianserna avseende antal
fastigheter och utnyttjandegrad inte styr fastighetsindelningen. Om inte
exploateringsgraden som andel av fastighetsytan anges lika i hela kvarteret
bor man vara forsiktig med att anvanda olika tal i samma kvarter med denna
formulering utan komplettering med fastighetsindelningsbestimmelser,
annars kan problem uppsta i en del situationer.

Om flera egenskapsytor liggs till samma fastighet kan resultatet bli att
tillaten exploateringsgrad paverkas. Sarskilt om de i fastigheten ingaende
egenskapsomradena har olika procenttal som relaterar enbart till
fastighetsstorleken kan det bli problem att tolka hur mycket som far byggas.
I en del fall kan det bli stérre byggritt inom respektive egenskapsomrade ju
storre fastighet omradet ingér 1. Fastighetsindelningen styr da indirekt
byggrittens storlek, vilket sillan dr avsikten. Nyttjandegrad som andel av
fastighet kan ocksa vara olimpligt att anvinda i omraden med osikra
fastighetsarealer, som ir fallet f6r detta planomrade. Bestimmelsen storsta
byggnadsarea i procent av fastighetsytan” bor fortydligas sa att det framgar
att det dr fastighetens yta inom egenskapsomradet som avses.
Bestimmelsen “stOrsta byggnadsarea f6r huvudbyggnad dr x meter”: Det
kan ifragasittas vad som definieras som huvudbyggnad da detta inte ar ett
klart definierat begrepp i rittstillimpningen vilket gér bestimmelsen
svartolkad.

Bestammelsen storsta byggnadsarea” kan medfora att det inte gar att dela
omradet, det blir en slags indirekt fastighetsindelningsbestimmelse. Det
skulle strida mot 3 kap 1 § fastighetsbildningslagen att dela omréadet, da
fastigheten inte blir limplig ndr man inte kan veta eller sikerstalla att
fastigheten har nagon byggritt. Hela eller en stor del av byggritten skulle
kunna anvindas av en fastighetsigare som bygger forst, och den/de andra
far da enligt planbestimmelsen inte bebyggas. Eventuellt kan tillimpningen i
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praktiken vara mer flexibel nir byggnaderna vil dr uppforda. I det fallet kan
motsvarande problem gilla férdelningen av aterstiende byggritt, men det
blir mer en konsekvens f6r och osikerhet i bygglovhanteringen och for
fastighetsdgarna dn en fastighetsbildningsfraga.

e Uppgift om grundkartans aktualitet och teckenférklaring saknas pa den
plankarta som omfattar hela planomradet. Avseende samtliga plankartor
saknas uppgift om grundkartans ursprung.

Planenhetens kommentar. Aktuellt detaljplaneforslag har enskilt huvudmannaskap f6r
allmin plats. Planenheten har gjort bedomningen att det ar lampligt att illustrera grinsen
mellan allmin plats gata och allmin plats natur/park med illustrationslinjer.

Detaljplanen ir upprittad enligt dldre plan- och bygglagen. Administrativa granser fanns
aven enligt den lagstiftningen. Den grans som tillkommit 1 och med nu gillande plan- och
bygglag ir en grinsbeteckning for nir en administrativ grins och en egenskapsgrins
sammanfaller.

Strandskyddet behalls f6r natur och parkmark. D4 gatorna i omradet dr smala upphavs dock
strandskyddet inom natur/park en meter utanfor vigomradet for att strandskyddsdispens
inte ska beh6éva sokas 1 samband med ombyggnationer av vigar och utbyggnad av vatten
och spillvatten. Planbeskrivningen har fortydligats avseende detta.

Genomférandebeskrivningen har fortydligats gillande behov av fastighetsbestimning,
markatkomst for samfillighetsforeningarna och vigsamfilligheten.
Genomférandebeskrivningen har dven fortydligats angaende dagvattenledningar och E-
omraden. Bade dagvattenledningarna och nitstationerna inom E-omradena ar befintliga
anlidggningar. Genomforandebeskrivningen har dven fortydligats angiaende bryggor.

Aven de fastigheter som angrinsar till naturomradet inom detaljplanen ingir idag i
Sommarbo-Tegel6 vagsamfillighetsforening. Det far provas i1 lantmateriforrittningen vilka
fastigheter som ska delta i gemensamhetsanlaggningen avseende naturmark i omradet.

Angiende byggritterna gor planenheten bedémningen att befintliga planbestimmelser ska
kvarstd for att befintliga byggnader inte ska bli planstrida. Planforslaget mojliggor inte nagra
nya avstyckningar och dven om fastighetsregleringar dr mojliga bedéms konsekvenserna av
att en fastighet skulle komma att bestd av omraden med olika byggritter bli sma, bland
annat eftersom detaljplanen reglerar att huvudbyggnad ska vara placerad minst 4,5 meter
fran fastighetsgrans. Byggritten regleras genom procent av fastighetens landareal men ocksa
genom ett maxtak, som infaller for fastigheter storre dn cirka 1700 kvadratmeter. Aven detta
bedoms bidra till att konsekvenserna av de problem som lantmiterimyndigheten befarar blir
sma. Fastighetsindelningsbestimmelser ir inte mojliga att inféra da detaljplanen tas fram
enligt dldre plan- och bygglagen.

Huvudbyggnad ir ett vedertaget begrepp som enligt rikstermsbanken definieras som ”den
med hinsyn till funktionen viktigaste byggnaden pa en fastighet”. Generellt reglerar
detaljplanen att hogst en huvudbyggnad far uppforas per fastighet. De fastigheter som
bedoémts ha fler in en huvudbyggnad idag har fatt sirskilda bestimmelser i planforslaget.
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Planenheten bedémer att bestimmelsen ar tydlig vad giller tilliten byggritten per fastighet
och formuleringen om huvudbyggnad kvarstar darfor.

Planenheten har sett 6ver att den information som lamnats fran lantmaterienheten i
samband med leverans av grundkartan finns med pa plankartorna.

3. Sodertorns brandforsvarsforbund framfor att de inte har identifierat nagra farligt
godsleder, bensinmackar eller andra verksamheter med forhojda risker i
planomradets nirhet.

I omradet kan brandvattenforsorjningen ordnas med alternativsystem. Sodertorns
brandférsvarsférbund anser att féljande bor beaktas och hanvisar vidare till deras
PM 608.

e Avstand till nirmaste brandpost, dimensionerande fléde 600 1/minut
e Gatunit som mojliggdr rundkorning av tankbilar
e Birighet vid brandpost som tal minst 10 tons axeltryck

Framkomligheten for riddningsfordon ska beaktas for att inte f6rdr6ja insats vid
brand eller annan olyckshindelse. Vigstandarden ska ligst motsvara BK2 for att
moijliggdra vattentransport enligt alternativsystem. Infartsvigar till och vigar inom
omradet bor utformas sa att rundkérning eller vindning moéjliggors. Om omradet
byggs ut etappvis eller om byggnader tas i bruk innan omradet ar fiardigbyggt ska
framkomligheten sakerstillas dven under sjilva byggskedet.

Ingen av byggnaderna som ska uppféras i omradet kriaver riddningstjansten som
alternativ utrymningsvag,.

Planenhetens kommentar. Nacka vatten och avfall AB bedémer att villkor for
alternativsystem ar uppfyllda. Befintlig brandpost avsedd for fyllning av tankvagnar finns
utplacerad vid Nacka vatten och avfall AB:s avloppspumpstation vid Velamsund 20:2.
Ytterligare brandpost kommer att placeras vid stora vindplan vid Velamsund 1:297 1
samband med ledningsférligening. Dessa ticker ett stort omrade inklusive
detaljplaneomradet for Vikingshill och Sommarbo.

Vikingshills samfillighetsférening respektive Sommarbo-Tegel6 vigsamfillighetsférening
foreslas vara huvudman f6r allmin plats och ansvarar dirmed f6r vigarna inom omradet
och forbattringar av dessa. I detaljplanen stills dock krav pa att vigkroppen ska vara
dimensionerad for en trafikmingd pa mer 4n 50 litta fordon/veckomedeldygn samt f6r mer
an 10 tunga fordon/veckomedeldygn med ett axeltryck pa 10 ton och boggiaxeltryck pa 16
ton. Planenheten har vidarebefordrat brandforsvarets synpunkter till vigféreningarna.

4. Nacka vatten och avfall AB framfor att angaende VA har vattenenheten inget att
erinra. Angaende avfall har avfallsenheten inga ytterligare kommentarer an det som
framforts tidigare.
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Planenhetens kommentar. Synpunkterna noteras. For planenhetens bemotande av
tidigare inlimnade synpunkter, se utlitande daterat 2014-08-29 och utlatande 2 daterat
2016-06-10.

5. Sjofartsverket framfor att de Gvergripande férindringar som gjorts av planforslaget
inte paverkar eller férindrar forutsittningarna for Sjofartsverkets tidigare
stallningstagande fran november 2010. Sj6fartsverket har inget att erinra mot den
nya planen och vidmakthaller tidigare limnade synpunkter.

Planenhetens kommentar. Synpunkterna noteras. For planenhetens bemdétande av
synpunkter inlimnade i november 2010, se samradsredogorelse daterad 2011-04-04.

6. Trafikférvaltningen meddelar att de har fortsatt inga ytterligare synpunkter.

Planenhetens kommentar. Synpunkten noteras. Trafikférvaltningens tidigare synpunkter
finns redovisade i samradsredogorelsen daterad 2011-04-04 och utlatande daterat
2014-08-29.

7. Nacka Miljovardsrad framfor att radet inte har nagra synpunkter pa gjorda
andringar som dndrar deras tidigare remissvar i drendet. Nacka Miljovardsrad har
inget att erinra mot foreslagen detaljplan. Radet anser att s6dra delen av
Fagernisvigen bor inga 1 detaljplanen och utgdra allmin gangvig. Det ir dven
viktigt att oreglerad verksamhet, sisom bryggbyggen, nere vid strinderna halls under
uppsikt och beivras omedelbart nir det uppdagas.

Generellt anser Nacka miljovardsrad att fastighetsstorleken i omraden av denna typ
med styckebyggda villor och tillbyggda sommarstugor inte bor understiga 1000
kvadratmeter, vilket bor ses som ett absolut minimum. Inte heller bér mer 4n 10 %
av fastighetsytan bebyggas.

Radet ser girna 6ppna diken, liksom grusvigar, for att sa langt som mojligt
forhindra 6versvimningar och utslipp av orenat dagvatten i Ostersjon.

Strandskyddet maste uppritthallas for att skapa mojlighet f6r manniskor att fritt
strova langs vira strinder — en viktig faktor for livskvalité och gladje for
kommuninnevéanarna.

Planenhetens kommentar. Synpunkterna noteras. Befintlig gangstig vid sédra delen av
Fagernisvigen, som idag delvis gar 6ver privatigd mark, dr i planforslaget utlagd som
allman plats gangvag. Planforslaget innebir att befintlig fastighetsindelning behalls. De
byggritter som foreslas bedéms limpliga utifran avvigningar mellan bevarande av omradets
karaktir och enskilda intressen av utbyggnadsmoijligheter. Omradet planliges med enskilt
huvudmannaskap, vilket innebir att det dr vagforeningarna inom omradet som kommer att
ansvara for bland annat vigar och diken inom allmin plats i omradet. Planférslaget innebar
att strandskydd upphivs pa vigar och inom delar av kvartersmarken, samt f6r utpekade
bryggor. Detta for att méjliggéra den byggnation som planférslaget medger. Pa delar av
kvartersmarken bibehalls strandskyddet nidrmast strandlinjen. Strandskyddet bibehalls dven
inom naturmark och pa gingvigar.
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Inkomna synpunkter fran foreningar

8.

Sommarbo Tegel6 Vigsamfillighetsforening (STVF) framfor att en enig
styrelse protesterar mot Nacka kommuns hantering av detaljplanen. Kommunen har
1 den aktuella detaljplanen, med enskilt huvudmannaskap, lagt in en ny allmén plats
tvirséver den privata fastigheten Velamsund 6:1. Detta har gjorts emot bade
huvudmannen 1 detaljplanen och ber6rd fastighetsidgares uttryckliga vilja.

STVF har 1 skrift sedan ar 2010 klargjort sin instillning till kommunen i denna fraga.
De har fortsatt att gora detta, senast infér beslut om utstillning 3 av detaljplanen.
Det ar olyckligt for alla parter att Nacka kommun inte respekterar de boendes vilja i
denna fraga eftersom oklara omstindigheter skapar onddiga forseningar,
tordyrningar, onédigt arbete och lidande som drabbar alla berérda, inte minst de
boende som vintar pa en l6sning av VA-fragan. STVF vill klargéra f6ljande:

e STVF ser inte ett behov av den foreslagna nya allmidnna platsen f6r omradet

e STVF ir inte intresserade av att bli ansvariga f6r den nya allminna platsen

e STVF ir inte intresserade av att ga emot vad foreningens medlemmar réstat
tor vid val av huvudmannaskap, dir Nacka kommun i en informationsskrift
till de boende tydligt klargér “Det kommer foljaktligen inte bli nagra nya
allminna platser...om inte vigforeningen initierar och bekostar dessa
anldgeningar”.

Foreningen anser att det dr ytterst anmarkningsvart att kommunen aterigen valt att
ligga in denna nya allminna plats, utan att nagon ny information presenterats.
Inférandet ar ett enskilt initiativ frin kommunen, mot de boendes vilja vilket nu
riskerar att leda till att detaljplanen upphavs en tredje ging. Kommunens hantering
av detaljplanen har lett till att atta ar har gatt och att detaljplanen upphivts tva
ganger. Dirfor dr det allvarligt att kommunen envisas med att inféra nagot som inte
alls gér i linje med vad som utlovats - ett snabbt och enkelt férfarande for att erhélla
kommunalt VA och 6kade byggritter.

STVF forslag fOr att minska risken for att detaljplanen blir upphivd en tredje gang
ar att kommunen skyndsamt klargor att den allménna platsen tagits bort 1 det vidare
arbetet med detaljplanen. Foreningen 6nskar att kommunen star fast vid vad som
ursprungligen utlovats samt slutar att inféra ogenomtinkta skrivningar och istillet
koncentrerar sig pa samarbete med ett fokus pa att nu gemensamt fa fram en
detaljplan som har potential att na verkstillighet.

Planenhetens kommentar. Ett av huvudsyftena med detaljplaneliggning ar att ligga fast
vilka ytor som ska vara allmin plats respektive kvartersmark. I bedémningen ska
kommunen beakta bade allmdnna och enskilda intressen. Vid enskilt huvudmannaskap ska
allminna platser planeras utifran planomradets behov. Allmanna platser ir i regel dven
allemansrittsligt tillgdngliga nir tilltrdde till omradet 16sts av huvudmannen f6r allman plats.

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

Kommunen gjorde redan pa 1990-talet stillningstagandet att gangvagen var av stort allmant
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, tillganglighetsanpassad avseende lutningsférhallanden och en i 6vrigt
torhallandevis tillganglig entré till Velamsunds naturreservat. Omradet omfattas idag av
strandskydd. Under detaljplanearbetet har bedémningen gjorts att gingvigen dven idag dr
av stor betydelse f6r boende i planomradet och dven for en vidare allmanhet. Detaljplanen
bor dirmed fullfolja den intention som kommunen pabérjade i och med markképet 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 dr kommunens bedémning att det allmanna intresset vager tyngre. Detta baseras
pa foljande: Berord del av fastigheten Velamsund 6:1 4r redan idag belastad av dels
strandskydd och dels nyttjanderitter da det finns ett antal fastighetsdgare inom planomradet
som enligt gallande servitut har ritt att ta vag 6ver fastigheten. Berérd 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 huset inte dr stérre an det
allminna intresset av en gangpassage. Inte heller att komplementbyggnader och andra
anldgeningar ligger i anslutning till f6reslagen gangvig bedoms medfora en sé stor olagenhet
att gangvigen ska tas bort. Sammantaget dr bedomningen att den ytterligare inskrankning
som detaljplaneforslaget innebir for fastigheten Velamsund 6:1 jimfért med dagens
torhallanden inte blir sd stora att de viger tyngre dn det allmidnna intresset av att omradet
planliggs som allmin plats. Férindringen bedéms inte heller medfora sa stora konsekvenser
tor Sommarbo-Tegel6 vigsamfallighetsforening avseende ersittningskostnader och drift-
och underhallskostnader att den av den anledningen inte skulle vara limplig att genomfora.

Vid planliggning ska kommunen ta stillning till om ett omrade ér av betydelse for alla inom
omradet. Om sa ar fallet dr utgangspunkten 1 lagstiftningen att omradet ska planliggas som
allmin plats och inte hanteras genom servitut eller andra rittigheter for enskilda fastigheter
som kan ha varit fallet da omradet saknade detaljplan. Kommunen bedémer didrmed att det
inte ar en lamplig 16sning att i detaljplanearbetet siga att ytan ska vara tillginglig for alla
inom planomradet genom att hanvisa till befintliga servitut.

Inkomna synpunkter fran fastighetsigare inom planomradet

9. Agaren till fastigheten Velamsund 1:35 framfor att han egentligen har synpunkter
pé de tomtkartor som Nacka kommun publicerar pa sin hemsida men eftersom
tomtindelningen aterkommer i férslaget till detaljplan £f6r han fram sin asikt dven 1
detta sammanhang. Om detaljplanen genomfors med, enligt hans mening, felaktig
fastighetsindelning kommer han fortsitta att driva fragan, vilket i efterhand kan
paverka forutsittningarna for detaljplanen. Fastighetsdgaren anser att vigarna i
anslutning till Vikingshills angbatsbrygga av kommunen getts en felaktig
fastighetsbeteckning. Vigarna maste tillhora fastigheten Velamsund 1:14 och inte
Velamsund 1:4 som kommunens kartor visar. I de ursprungliga képehandlingarna
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anges stamfastigheten som Velamsunds siteri eller Velamsund 1:1 men benimns nu
Velamsund 1:14. Bide 1:1 och 1:14 dgs av Nacka kommun.

Fastighetsagaren bifogar en karta som han anser tydligt visar att marken innanfor
angbitsbryggan ir betecknad 1:14 samt att vigen som ér betecknad Almdalsvigen
och vintkuren tillhor fastigheten Velamsund 1:14 da det inte finns nigon
grinsmarkering som avskiljer vigen frin omradet innanfér bryggan.

Fastighetsdgaren hinvisar till skrivningar i olika férrittningar och képekontrakt till
stod for sin tolkning att forlingningen av Almdalsvigen norrut ner till
angbatsbryggan och strandpromenaden norr om fastigheten Velamsund 1:35 tillh6r
fastigheten Velamsund 1:14, bland annat kopekontrakt for fastigheten Velamsund
1:35. Han anser dven att angbatsbryggan hade en sd viktig funktion att det r helt
osannolikt att denna skulle tillh6ra en privat fastighetsigare. Ytterligare argument
tor att bryggan och vigarna tillhor fastigheten Velamsund 1:14 dr att dgaren till
Velamsund 1:14 i slutet av 1800-talet delade ut servitutsrittigheter till i praktiken alla
som ér bosatta 1 Velamsund. Ett antal fastigheter har dven skyldighet att delta 1
underhillet av angbatsbryggan. Det sannolika dr att Nacka kommun gjort en felaktig
forindring av tomtkartorna i omradet och att den nuvarande dgaren uppenbarligen
varit 1 god tro.

Fastighetsdgaren framfor dven synpunkter pa att han inte fatt svar pa fragor stillda
till kommunen angiende dganderitten for strandpromenaden norr om fastigheten
Velamsund 1:35 samt att han anser att kommunens svar i tidigare utlitanden ar
felaktiga.

Fastighetsidgaren bifogar gamla kartor, kopekontrakt och andra utredningar till stéd
for sitt resonemang, samtliga bilagor finns diarieforda och tillgingliga i drendet.

Efter utstillningstidens slut har fastighetsigaren kompletterat med en skrivelse med
karta som enligt fastighetsdgaren visar att vagen till Vikingshills angbatsbrygea ar en
allman vag enligt en forrittning. Vagens status av allmin vig kan inte upphévas utan
en rittslig process, och vigen kan, vad fastighetsidgaren fOrstar, inte utan en sadan
process omvandlas till privat tomtmark.

Planenhetens kommentar. Om oklarhet rader berérande fastighetsindelningen kan
ansokan om fastighetsbestimning limnas till lantmiterimyndigheten av berérda
fastighetsagare. Planenhetens bedomning ar att gangstigen fran Almdalsvigen ner till
Vikingshills angbatsbrygea ligger inom den privatigda fastigheten Velamsund 1:4. I
samband med detaljplanens genomforande kommer dock vid behov fastighetsbestimning
att goras for att lagga fast osikra grinsers ligen. Strandpromenaden norr om fastigheten
Velamsund 1:35 och omradet i anslutning till angbatsbryggan ir i detaljplanen utlagda som
allman plats gangvig. En fastighetsbestimning kommer vid behov att goras for att klarligga
vilken fastighet omradena tillhor. Utfallet av fastighetsbestimningen bedoms inte paverka
utformningen av detaljplanen och dirfér bedéms fastighetsbestimning kunna ske i
samband med genomférandet av detaljplanen.
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10. Agarna till fastigheten Velamsund 1:45 framfor att som 1/10 dels dgate av
Vikingshills angbatsbrygea och innehavare av servitut pa gangvigar som leder dit
anser de att gangstigen fran Almdalsvigen rakt ner till angbatsbryggan ska vara
vitmarkerad som 6vriga gangvagar. Fastighetsigarna skriver dven att de har
synpunkter pa att kommunen konsekvent nekar styckningar av tomter oavsett
forutsittning.

Planenhetens kommentar. Kommunens bedomning ar att gangstigen fran Almdalsvigen
ner till Vikingshills angbatsbrygga ligger inom den privatigda fastigheten Velamsund 1:4. 1
samband med detaljplanens genomfdrande kommer vid behov fastighetsbestimning att
goras fOr att lagea fast osikra grinsers lage. Gangstigen fran Almdalsvigen rakt ner till
angbatsbryggan passerar direkt utanfor en av huvudbyggnaderna pa fastigheten Velamsund
1:4. Planforslaget mojliggor en allman vig till angbatsbryggan via Tomtebobacken och en
anslutande gangvig lings med stranden. I avvigningen mellan det enskilda intresset av att
disponera sin fastighet och det allminna intresset av en allmin giangvig bedomer
kommunen i nulaget att det enskilda intresset vager tyngre och omradet kvarstar darfér som
kvartersmark. Detaljplanen paverkar dock inte befintliga servitut utan fastighetsigare som
har servitut som ger rittighet att anvinda gangstigen har dven fortsittningsvis ritt till detta.

Angiende 6nskemal om avstyckning gjorde planenheten i det utlitande, daterat 2014-08-29,
som hor till detaljplanens forsta utstillning foljande bedémning: “Fastigheten ligger inom ett
omirade som omfattas av riksintresse for Rulturmiljovarden. I kommunens kulturmiljoprogram, antaget
2011, dr omradet dven utpekat som ett omrdde av lokalt intresse for kulturmiljovarden. Detaljplanen syftar
1ill att bevara omridets karaktir samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges en byggréitt. Aven om
fastigheten idag bestar av tva tomtdelar dr den bildad som enbart en bostadsfastighet. Den sidra tomtdelen
inneballer manga karaktirsskapande trid och dr idag endast bebyggd med mindre komplementhyggnader.
Aven om en avstyckning av fastigheten inte innebir ndgra egentliga nya tomtgrinser skulle en avstyckning
medfora uppforande av en ny huvudbyggnad och fler komplementbyggnader. Detta kommer att paverka
omradets karaktdr genom att en tidigare obebyggd plats blir bebyggd, vilket medfor att vegetation tas bort
och bebyggelsen blir titare dn idag. I avvigningen mellan det enskilda intresset av att stycka av fastigheten
och det allmdnna intresset att bevara omridets karaktdir och tillgodose riksintressena i omradet bedimer
Pplanenbeten att det allminna intresset vager tyngre.” Planenheten anser inte att det framkommit
ndgon ny information som dndrar férutsittningarna, utan star fast vid bedémningen att en
avstyckning inte ar lamplig.

11. Agaren till fastigheten Velamsund 1:61 framfor att det i huvudbyggnaden pa
fastigheten finns tre ligenheter och begir att det ska framga i detaljplanen.
Fastighetsdgaren anser dven att det som beslutas inte far strida mot nu gillande
bygglov, byggritt och planbestimmelser eller pa annat sitt avvika mot nu gillande
detaljplan. Fastighetsigaren begir ersittning i det fall detta ar aktuellt med anledning
av genomférande av detaljplanen.

Planenhetens kommentar. Planforslaget har kompletterats med en sirskild bestimmelse
som anger att tre ligenheter far inrymmas i huvudbyggnaden pa Velamsund 1:61.
Fastighetsdgare som berdrs av dndringen har getts moéjlighet att limna synpunkter, inga
synpunkter har kommit in.
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Planférslaget 6verensstimmer i stort med den detaljplan som idag galler f6r fastigheten.
Den storsta skillnaden ér att mark som i nu gillande detaljplan regleras som
allmantillginglig genom ett x-omrade med tillhorande servitut istillet delvis ar utlagd som
kvartersmark tillhérande Velamsund 1:61 och delvis dr utlagd som allmin plats, vilket
innebir att omradets vigforening i egenskap av huvudman for allmin plats ska ta Gver
skotsel och ansvar £6r den delen av omridet.

1 14 kap plan- och bygglagen finns bestimmelser om vem som kan ha ritt att fa ersittning
tor skador pa grund av detaljplanen. Talan maste vickas vid Mark- och miljédomstolen i
Nacka tingsritt inom tva ar. Tiden riknas fran det datum planen vann laga kraft. Om
skadan rimligen inte kunde férutses inom den tiden far talan vickas senare.

12. Agaren till fastigheten Velamsund 1:62 framfor att 1 vistra hornet av fastigheten
vid vigkorsningen finns en mycket gammal stuga. Fastighetsdgaren anser att denna
byggnadsyta ska vara plusmarkerad och inte prickad mark.

Fastighetsdgaren yrkar dven att marken ska plusmarkeras pa fastigheten Velamsund
1:14 dir deras raserade badhus statt. Badhuset var placerat pa fastigheten
Velamsund 1:14 och i planférslaget dar marken markerad som natur. Utformningen
av ytan visar att nagot saknas. Fastighetsdgaren har planer pa att aterstilla badhuset,
som inneholl badkar, panna f6r uppvirmning av badvatten och pump for att ta
vatten fran sjon, da det betyder en del £f6r kulturmiljon.

Fastighetsagaren bifogar utdrag ur plankarta dar stugan och badhusets placeringar ar
markerade samt fotografier och servitut.

Planenhetens kommentar. Planforslaget har dndrats sa att den befintliga komplement-
byggnaden pa Velamsund 1:62 har markerats med korsmark (mark som endast far bebyggas
med komplementbyggnad) istillet f6r med prickmark (mark som inte far bebyggas).
Fastighetsdgare som berdrs av dndringen har getts méjlighet att limna synpunkter, inga
synpunkter har kommit in.

For upphivande av strandskydd krivs sarskilda skil, vilka anges i miljobalken. Att
tastighetsdgaren har ett servitut gentemot en annan fastighetsagare ér inte ett sarskilt skal
enligt miljobalken. Badhuset finns inte idag och har inte funnits pa ett flertal ar. Planenheten
bedomer att det ddrmed inte finns sérskilda skl enligt miljobalken for att upphava
strandskyddet. Det dr dirmed inte mojligt att ligga ut en byggritt f6r badhuset 1
detaljplanen.

13. Agarna till fastigheten Velamsund 1:82 framfor att de vidhaller samtliga tidigare
framférda synpunkter. De anser att det nya planférslaget i allt visentligt dr lika daligt
som de tidigare antagna planerna och att det innebir kraftiga inskrinkningar i
aganderatten. De framfor att det tredje forslaget ér ytterligare en férsimring
eftersom den tidigare intentionen att endast tillata ligre bebyggelse pa fastigheter
mot farleden 6vergivits.

De framfor aven att eftersom tidigare framférda synpunkter inte prévats rittslig sa
har de inte vunnit laga kraft och kan framféras igen i nya 6verklaganden. De anser
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att det dr beklagligt att Nacka kommun valt att negligera inkomna synpunkter och
bara dndra planen marginellt, vilket kommer att leda till nya 6verklaganden med stor
risk for ett tredje upphiavande. Efter det andra upphivandet borde Nacka kommun
ha 6vervigt att planligga med kommunalt huvudmannaskap eller atminstone med
delat huvudmannaskap. Da hade belastningen pa vigforeningar och fastighetsiagare
kunnat minska och bittre aterspegla det ansvar som férespeglades i enkdtunder-
sokningen 2008. Kommunen hade ocksa haft battre mojligheter att tillgodose fler
fastighetsagares individuella 6nskemal.

De framfor sammanfattningsvis att nedanstiende dr deras synpunkter pa det tredje
planférslaget, men har inga storre férhoppningar om att kommunen kommer att
tillmotesga deras 6nskemal och viljer darfor att utveckla argumentationen i framtida
overklagan istillet for i detta skede. Om kommunen ér intresserad av deras
argument hinvisar de till tidigare framférda synpunkter och 6verklaganden:
e Planliggningen ska goras med kommunalt huvudmannaskap eller i andra
hand delat huvudmannaskap.

e De vill ha méjlighet att stycka sin fastighet Velamsund 1:82.

e De vill att kommunen édterinfér hinsynsbestimmelser som innebir att
endast ligre byggnader far uppforas pa fastigheter exponerade mot farleden.

e De vill att all prickmark pé deras fastighet tas bort och att strandskyddet
upphivs helt, alternativt minskas kraftigt och i linje med fastigheterna till
vister om Brynjevigen och sa att de kan bygga en storre brygga och en
bastu vid vattnet.

Planenhetens kommentar. Huvudmannaskapet f6r allmin plats foreslas bli enskilt mot
bakgrund av att vigarna idag skots av samfillighetsféreningar, att vigar och allmanna
platser betjanar i huvudsak de som bor i planomradet samt att omradet ligger perifert i
kommunen. Detaljplanen dr upprittad enligt dldre plan- och bygglagen, som inte mé6jliggor
ett delat huvudmannaskap.

Angiende 6nskemal om avstyckning gjorde planenheten i det utlitande, daterat 2014-08-29,
som hor till detaljplanens forsta utstallning foljande bedomning: Fastigheten dr beligen i direkt
anslutning till Hoggarnsfidrden och inloppet till Stockholm som omfattas av riksintresse for farled.
Fastigheten ligger i ett omrade som omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden. I kommiunens
kulturmiljiprogram, antaget 2011, dr omridet dven utpekat som ett omrade av lokalt intresse for
kulturmiljovarden. Ett uttryck for riksintresset dr de obebyggda bergssiuttningarna. Detaljplanen syftar till
att bevara omridets karaktdr samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges storre byggritter. En
avstyckning av fastigheten innebdr att en idag obebyggd del av bergssluttningen blir bebyged. En byggnad i
detta lage skulle ligga mycket exponerad mot inloppet, nara sluttningen i en sdrskilt kanslig strandmiljo.
Kommunens kulturmiljgprogram anger att strandmiljoerna i omradet dr sdrskilt kdnsliga och att bergssidor
och skogsbevuxna sluttningar ska bebdlla sin naturliga karaktdr. Planenbeten bedimer att en avstyckning
av fastigheten 1 elamsund 1:82 med tillbirande nybyggnation skulle medfora en skada pa riksintresset for
kulturmiljovarden och att en avstyckning inte dr limplig med hansyn till landskapsbilden och
kulturvdrdena pa platsen. 1 avvigningen mellan det enskilda intresset av att stycka av fastigheten och det
allménna intresset att bevara omrddets karaktdr med obebygada sluttningar och tillgodose omridets
riksintressen bedimer planenbeten att det allméinna intresset viger tyngre.” Planenheten anser inte att
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det framkommit nagon ny information som dndrar férutsittningarna, utan star fast vid
bedémningen att en avstyckning inte dr limplig.

Jamfort med tidigare planforslag har bestimmelsen om antal vaningar tagits bort sd att
bebyggelsens hojd enbart regleras genom tillaten nockh6jd. Det har dock inte skett nagon
indring av tilliten nockhéjd utan den ir densamma som i tidigare planférslag. Aven
hinsynsbestimmelserna angiaende bland annat anpassning till terringen ar de samma som i
tidigare planforslag.

Fastigheten ligger 1 direkt anslutning till Héggarnsfjirden och omfattas av
riksintresseomrade for kulturmiljovarden, dar bland annat de obebyggda bergssluttningarna
ar ett uttryck for riksintresset. Omradet dir fastigheten ér belidgen dr dven utpekat som ett
omrade av lokalt intresse for kulturmiljévarden enligt kommunens kulturmiljoprogram. Att
ta bort all prickmark inom fastigheten bedéms innebira stora negativa konsekvenser for
kulturmiljévirden och riksintresset och paverka kulturmiljon och omradets karaktar
negativt. Inom fastigheten finns tillrickliga omraden som far bebyggas, vilket gor att
fastighetsagaren har maoijlighet att utnyttja den byggritt som detaljplanen medger dven da
markomradena nirmast vattnet inte far bebyggas. For att upphiva strandskyddet krivs
sarskilda skal enligt miljobalken. Planheten bedomer att det inte finns sdrskilda skil varken
for att upphiva strandskyddet inom en storre del av fastighetens landareal eller for att
upphiva strandskyddet f6r att mojliggdra en storre brygea och bastu. I avvigningen mellan
fastighetsdgarnas enskilda intresse av att fritt disponera sin fastighet och det allminna
intresset av att bevara omradets karaktir och sikerstilla att berort riksintresseomrade inte
paverkas negativt bedomer planenheten att det allmédnna intresset viger tyngre.
Prickmarkeringen och strandskyddet kvarstar darfor.

14. Agarna till fastigheten Velamsund 1:107 framfor féljande synpunkter:

e Prickmarken begrinsar avsevirt fastighetsigarnas mojlighet att disponera sin
mark och ska tas bort fran deras grismatta da prickmarken omaojliggor
byggnationer. Fastigheten ar tillridckligt stor fOr att kunna fa en storre
byggritt och fler komplementbyggnader och bér kunna delas i fler
fastigheter.

e Till fastigheten hor en brygga som ir placerad rakt nedanfor fastigheten.
Bryggan ir lagligen uppférd och ligger inom Sommarbo tomtigarférenings
mark. Fastighetsdgaren bifogar flygfotografier fran lantmateriet som
dokumenterar att bryggan funnits pa platsen sedan i vart fall 1941 samt
overenskommelse med tomtagarféreningen avseende bryggan. Brygean ska
darfor forses med samma planbestimmelser som Gvriga bryggor inom
planomradet.

e Den foreslagna batklubben kommer att innebéra en betydande olidgenhet
samt en stor ekonomisk virdeminskning pa fastigheten. Batklubben
kommer att medfora en trafik6kning 1 omradet som dr orsaken till att
kommunen nekar tillkommande exploateringar inom befintliga fastigheter.
Trafik6kningen kommer att medféra en orimlig trafikbelastning da omradet
saknar parkeringsplatser och en 6kad trafikfara f6r barnen i omradet.
Bygglov har s6kts for sophantering vilket kommer ytterligare forfula
omradet. Hela sjoutsikten fran fastigheten kommer att férsvinna och
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ddrmed paverkas fastighetens virde negativt. Fastighetsdgarna motsatter sig
darfor atgarden.

e Tagernisvigen ir en del av den kulturhistoriskt virdefulla miljén och ska
darfor inte breddas da det kommer att forindra den befintliga kulturmiljén
med vixligheter, grindar och staket. Breddningen ska tas bort.

e Det saknas behov for att ha en utokad lovplikt pa sitt som gjorts, den ska
tas bort.

Pilanenhetens kommentar.

Den mark som prickmarkerats inom fastigheten ligger inom ett liglint omrade som enligt
kommunens overgripande skyfallsanalys riskerar att 6versvimmas vid ett hundradrsregn.
Utifran risken for skada pa byggnader bedoms markomradet inte vara limpligt att bebyggas
och dirfér har det markerats med prickmark.

Ett WB-omrade (brygga for intilliggande fastighet) har lagts till f6r den befintliga bryggan
och strandskyddet féreslas upphivas inom WB-omradet. Fastighetsidgare som ber6rs av
andringen har getts mojlighet att limna synpunkter, 4 synpunkter har kommit, se nedan
under rubtik Inkomna synpunkter under underrdttelsetiden. Detaljplanen ger en ritt att ha brygga
inom markerat omriade men reglerar inte vilken fastighet eller person som har ritt till
bryggan. Om nagon annan in dgaren till det vattenomrade som ar markerat med WB ska ha
ritt till bryggan krivs servitut alternativt arrendeupplatelse eller annat avtal mellan berérda
parter.

Smiébadtshamnen och parkeringsplatserna dr befintliga. Féreslaget nytt bryggomrade har
funnits med sedan samradet om detaljplaneforslaget. Befintlig smabatshamn har varit utlagt
med markanvindningen smabédtshamn sedan samradsskedet. Redan idag sker
vinterforvaring inom omradet och infor utstallning 1 kompletterades planforslaget med
beteckningen ”bat” for att tydliggora att det dven i fortsittningen ska vara tillatet att ligga
upp batarna for vinterférvaring inom smabatshamnsomradet. Ur ett trafik- och
miljoperspektiv bedomer planenheten att det ar lampligt att dven fortsittningsvis tillata
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 6ka da fler fastigheter inom
omradet blir permanentbebyggda. Bryggorna bedéms i forsta hand nyttjas av boende 1
omradet, samt av medlemmar i Tegelons tomtigarforening, dven om detta inte regleras
genom detaljplanen. Tillkommande bryggor bedéms inte féridndra trafiksituation markbart
jamfoért med nuvarande situation. Omradet markerat med ”bat” ligger cirka 20 meter fran
nirmast beldgna bostadshus och Fagernisvigen ligger emellan batomradet och angransade
bostadsfastigheter. Avstindet bedoms som tillrickligt for att det inte ska uppsta betydande
olagenheter. Det allmidnna intresset av kompletterande bryggplatser och mdéijlighet till
batuppliggning i direkt anslutning till befintligt bryggomrade bedéms viga tyngre dn
fastighetsdgares enskilda intresse av att slippa storningar fran verksamheten. Féreslagna
bryggplatser och batuppliggningsmdjlighet kvarstar darmed.

Planenheten bedémer att den byggritt (e3) som finns utlagd inom smabédtshamnsomradet
inte innebar sidana inskrankningar for fastigheten Velamsund 1:107 att den ska tas bort. 1
avvigningen mellan det enskilda intresset for dgarna till fastigheten Velamsund 1:107 och
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det enskilda intresset av byggritt inom smabatshamnsomradet bedoms intresset for
smabatshamnen viga tyngre, byggritten kvarstar dirmed.

Planférslaget innebir enskilt huvudmannaskap vilket innebar att omradets vigforening dven
fortsittningsvis kommer att ansvara for vigarna i omradet, exempelvis vad giller
breddningar. Inom det omrade som dr markerat som vigomrade i detaljplanen ska inte bara
sjalva vagen rymmas utan aven 6vriga funktioner som hor till en vig, exempelvis diken och
eventuell belysning. Planforslaget innebir i huvudsak ingen férandring av Fagernisvigens
bredd jaimfort med dagens situation.

Ett av detaljplanens syften ar att bevara omradets karaktir. Inom fastigheten finns bland
annat ett antal traid som bedoms virdefulla f6r omradets karaktir och dessutom for den
biologiska mangfalden. Fastigheten dr ocksa exponerad mot vattnet och vegetationen ir en
del av vyn fran vattnet. I avvigningen mellan fastighetsigarens enskilda intresse av att fritt
disponera sin fastighet och det allminna intresset av att bevara omradets karaktir bedoms
det allmanna intresset vaga tyngre. Den utokade lovplikten kvarstar dirmed for omradet.

15. Agaren till fastigheten Velamsund 1:113 undrar hur nockhdjden for deras
bygenad ir beraknad och anser att den planbestimmelse som reglerar héjden verkar
vara for lagt satt. Fastighetsagaren undrar aven om byggnadsarean stimmer.

Planenhetens kommentar. Nockhé6jden £6r huvudbygegnaden har dndrats till 9,5 meter f6r
att befintlig huvudbyggnad ska fa st6d i detaljplanen. Fastighetsigare som berors av
andringen har getts méjlighet att limna synpunkter, inga synpunkter har kommit in.

Huvudbyggnadens byggnadsarea underskrider enligt inmiétningar 160 kvadratmeter.

16. Agarna till fastigheten Velamsund 1:245 framfér att de vill ha méjlighet att
stycka fastigheten. Detta da omradets karaktir har dndrats genom flertalet bygglov
dir alla trad pé fastigheterna avverkats och bergen springts bort. De anser dven att
det vore lampligt att berorda tjanstemin pa kommunen gjorde ett studiebesok for
att se resultaten av deras bygglov.

Planenhetens kommentar. Detaljplanen syftar till att omradets karaktar 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 6vriga
fastigheter inom kvarteret. En avstyckning i tva fastigheter medfor i storre utstrickning
tillkommande byggnationer och hardgérande av markytor jamfort med om dagens
fastighetsindelning behills. Fastigheten Velamsund 1:245 ligger aven forhallandevis
exponerad mot farleden och gransar direkt mot det omrade som ar utpekat som
riksintresseomrade for kulturmiljovarden. I avvigningen mellan fastighetsdgarens enskilda
intresse av att kunna stycka av sin fastighet och det allminna intresset av att bevara
omradets karaktir och tillgodose att berort riksintresseomrade inte paverkas negativt
bedomer planenheten att det allméinna intresset viger tyngre. Bestimmelsen om att
fastigheten inte far styckas av kvarstar darfor.
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17. Agaren till fastigheterna Velamsund 1:264 och 1:265 framfor att avsevird
tordyring har drabbat projektet frimst orsakat av kommunens handliggning och till
viss del av inflations- och konjuktursdrivna orsaker. Manga fastighetsigare har inte
mojlighet att bo kvar om man inte far stycka av eller pa annat sitt fortita sina
tomter. Planférslaget medfor att det inte ges nagon mojlighet till att stycka av, bygga
fler 4n en bostadsfastighet per fastighet eller ha fler 4n tva bostider i varje
bostadshus pa det sitt som skett i angrainsande omraden. Detta framstills av
kommunen som en stor forbattring men leder till att Sommarbo allt mer blir ett
omrade dar vanligt folk inte har rad att bo.

Fastighetsidgaren anser att det leder till att tomter bebyggs med Atterfallshus utférda
som mini-villor som ir attraktiva pa hyresmarknaden. Detta blir en avsevird
tortitning redan idag utom kommunens kontroll och utan erliggande av
kommunala avgifter. Dessa stugbyliknande 16sningar kan vil inte vara att bevara en
kanslig miljé. Det vore battre att acceptera att tiderna férandras och genomféra en
kontrollerad utveckling med rimlig avstyckning och/eller fortitning.

Fastighetsdgaren framfora att 1 forutsittningarna antas att genomforandet av VA-
projektet sker 1 "Enskild regi med kommunalt huvudmannaskap” en form som kom
till i ”forntiden” f6r omraden med lagt permanentboende och homogen struktur.
Det har tidigare funnits ett genomférandeavtal mellan Nacka kommun och
Sommarbo Tegel6 vigsamfillighetsforening. Avtalet dr uppsagt av
vigsamfilligheten. Fastighetsigaren ifragasatter om detaljplanens koppling till
genomforandemodell ir limplig eller ens laglig. Finns lagligt stod for att
vigsamfilligheten med nuvarande stadgar och lagstiftning kan vara part i ett avtal
som pa nagot sitt dr kopplad till detaljplanen. Den utpressningsliknande situation
som uppstar dir man byter tillgang till VA mot accept av detaljplan ir olustig.

Fastighetsdgaren anser att detaljplanen innebir avsevirda inskrinkningar och
oklarheter betriffande styrande principer och syften for merparten av de fastigheter
som Overklagat féregaende forslag, inklusive fastigheterna Velamsund 1:264 och
1:265, medan detaljplanen for 6vriga fastigheter i stort sett bara innebar
torbattringar. Denna brist pa homogenitet talar f6r att planomradet borde delas upp
1 tva omraden. En del ndrmast vattnet som inrymmer befintliga stora tomter och en
del med normalstora fastigheter. Nacka kommun har ansvar for att soka l6sa
konflikter inte skapa dem. Ett alternativ ar att utveckla en sa kallad frimérksplan
gillande endast for fastigheterna Velamsund 1:264 och 1:265.

Gillande fastigheten Velamsund 1:264 framfo6r fastighetsagaren att huvudbyggnaden
har genomgitt flera stadier av ombyggnad och férfall. Ar 1990-91 genomférdes en
totalrenovering av byggnader som da inte pa nagot sitt liknade dagens eller 1880-
talets byggnad. Inte mycket utom delar av grundmuren finns kvar av 1990-talets
reveterade version av huset, som saknade torn, flygel och utsmyckningar.

I samband med ombyggnaden pa 1990-talet framférde Nacka kommun manga
specifika krav, ett av dem var att husets konstruktion och tekniska system skulle
utformas sa att det var mojligt att bilda tre fristiende bostadsenheter. Vidare skulle
framtida installation av hiss underlattas. Dessa krav ledde till avsevird merkostnad.
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Fastighetsdgaren framfor att under 1930-talet var byggnaden ett pensionat med en
flygel i sin norra del och med en del andra byggnader pa tomten. Ritningar saknas
men utifran bilder uppskattas att flygeln hade en byggnadsyta om cirka 200
kvadratmeter pa marken. Nuvarande byggnad har en byggnadsyta pd marken om
cirka 248 kvadratmeter och fastighetsigaren vill att detaljplanen dndras sd att en
framtida uppbyggnad av den norra flygeln och komplementbyggnader méjliggérs.
Agaren anser iven att detaljplanen ska medge en avstyckning av fastighetens
nordvistra del, med en normal byggritt.

Fastighetsdgaren anser att det inte gar att se nagon princip for hur prickmarken pa
fastigheten dr utlagd. Aven om prickmarken minskats nagot ér fortfarande cirka 60
procent av fastigheten prickmarkerad. Fastigheten ingar inte i riksintresseomradet
tor kulturmiljévarden, trots detta refererar kommunen till riksintresset upprepade
ganger. Agaren framfor féljande gillande prickmarkeringar och anser att eftersom
fastigheten ligger utanfor riksintresseomrade ar sedvanlig prickmarkering om sex
meter vid tomtgransen det enda principfasta alternativet:

e TFastigheten Velamsund 1:294 som ligger nirmare havet har inte prickats mer
in sedvanligt men deras fastighet har prickas mer dn sedvanligt.

e Berget pa fastighetens norra del dir de har ett lusthus och ytan lings
Fagernisvigen, som inte ses fran havet, har prickats utover det sedvanliga.
Likabehandling kriver att allt berg 1 dagen inom omradet ska prickas om
deras yta ska vara prickad.

e Nacka kommun har beviljat bygglov f6r mellanlager av sopor pa
grannfastigheten Velamsund 1:294, dir linsstyrelsen avslagit
fastighetsagarnas overklagan. Enda princip till grund for beslutet verkar vara
att spara kostnader f6r kommunen och de boende pa Tegelon genom att
dumpa avfallet pa landsidan.

Fastighetsigaren framfor dven synpunkter pa prickade/utelimnade byggnadet:

e §j6stuga — vid Fagernasvagen: Byggnaden ligger pa prickmarkerad mark. Pa
andra sidan vigen, nirmare havet, finns en byggnad pa grannfastigheten
som inte har prickats. Likabehandlingsprincipen borde innebira att
prickmarkeringen ska tas bort pa sjostugan.

e Lusthus — pa fastighetens norra del finns ett lusthus som ar prickmarkerat.
Lusthusen var tidstypiska och passar vil in i miljon. Prickmarkering ska tas
bort.

e (Garage — garaget vid hojdangivelse 11.0 saknar korrekt symbol och data pa
kartan, ska justeras.

e Lekstugan finns inte med — placering, symbol och data ska sittas ut pa
plankartan

Fastighetsdgaren framfor synpunkter pa att den brygga som ar beligen pa
fastigheten Velamsund 1:27 inte har markerats med WB-omrade pa plankartan.
Bryggan fanns da de flyttade till omradet 1978 och har troligen funnits fran 30- eller
40-talet eller tidigare. Arrendekontrakt finns upprattat frin 2005 mellan fastigheten
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Velamsund 1:264 och Sommarbo batklubb som styrker att privatbryggan funnit
mycket linge.

Angiende fastigheten Velamsund 1:265 framfors samma synpunkter angaende
prickmarkeringen som fér Velamsund 1:264, det vill sdga endast sex meters
prickmark vid tomtgrins.

Fastighetsidgaren bifogar gamla bilder éver huvudbyggnaden, tidigare synpunkter
inskickade under detaljplanens tidigare skeden och kopior ur bygglovshandlingar,
samtliga bilagor finns diarieférda och tillgingliga i drendet.

Den 30 januari 2018, efter utstallningstidens slut, inkom fastighetsigaren med tva
kompletterande skrivelser om skydd av kinslig milj6 vid vattnet och prickmarkering
pa privata fastigheter:

e Skydd av kinslig miljé vid vattnet

Fastighetsidgaren protesterar mot att kommunen har lagt in en jittestor pabjuden
batupplidggningsplats och ett vatten- och markomrade som maojliggér en mer an
100 % expansion av en redan stor brygganliggning i en kinslig naturmiljo:

Angiaende batuppliggningsplats pa land:
Fastighetsagaren anser att batupplidggningsplatsen har lagts in i detaljplanen
utan att nirboende har blivit tillfragade eller informerade och utan att
nagon till synes har begirt det. Atgirden:
e har smugits in vilket dr vardslés myndighetsutovning
e riskerar att f6rstéra den vackra miljon i Sommarbo med en stor
pabjuden plats for vinterforvaring av batar
e riskerar att medfora kraftiga virdeminskningar for nirboendes
fastigheter. Hur tinker kommunen ersitta nirboende f6r
virdeforlusten?
e nir bryggan skapades var det ett villkor att det inte skulle vara
vinterforvaring av batar pa platsen
e detaljplanen tar inte hojd for att ytterligare markomraden behover
reserveras pa land om bryggexpansionen sker
e den pibjudna vinterupplidggningsplatsen kom in i detaljplanen efter att
boende skickat in en miljésynpunkt om att omradet skulle skyddas
fran vinteruppliaggning

Angiende brygganliggningar i kinsligt omride:

e Omradet dir kommunen pa eget bevag lagt in en méjlighet for en mer
an 100 % expansion av brygganlidgeningar dr ett kinsligt vassomrade
dir faglar lever och hickar. Snart finns ingen natur kvar!
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e Nirboende har inte blivit kontaktade i frigan. Kommunen har fatt in
synpunkter fran flera boende utan nagon som helst féraindring i
detaljplaneforslaget.

e Den foreslagna bryggexpansionen leder till kraftiga virdeminskningar
for nirboende fastighetsigare, dd vacker orérd natur exploateras och
forfulas. Hur tinker kommunen ersitta nirboende for virdeférlusten?

Fastighetsdgaren begir att kommunen omedelbart tar bort de féreslagna
bryggexpansionsmoijligheterna och det pabjudna omradet f6r
batuppliggning och istillet infér en miljohdnsynsbestimmelse som
torbjuder batuppliggning pa omradet 1 fraga.

e Prickmarkering av mark pa privata fastigheter

Fastighetsidgaren protesterar mot kommunens vardslésa prickmarkering av
privat mark. Manga fastigheter har paférts prickmarkering av stora omraden
som synes ha gjorts utan riktiga utredningar. Prickmarkerningarna drabbar ofta
fastigheternas mest attraktiva omraden, dar fastighetsidgarna kanske skulle vilja
realisera ett livsprojekt. Konsekvensen av kommunens prickmarkering blir en
kraftig virdeminskning av fastigheten och att man inte kan realisera sin drém.
Prickmarkeringen drabbar inte heller fastigheter rittvist utan drabbar framférallt
fastigheter som varit forsiktiga med att anvinda sin mark.

En fastighetsdgare som fatt prickmark blir férmodligen tvungen att leva med
denna under hela sin livstid och mark som en ging prickats kommer svarligen
bli av med prickmarkeringen vid nista detaljplan da man litt pastar att det maste
ju funnits skal att pricka marken férra gingen. Det synes ocksa som att sittet att
pricka mark skiljer sig at inom kommunen. Lagen kriver inte att kommunen ska
pricka privat mark pa det sitt som skett i detaljplanen. Det naturliga dr att denna
mycket allvarliga form av restriktion hanteras i bygglovsprocessen dar
avvigningar och bedémningar bittre kan géras beroende av vad
fastighetsagaren onskar géra. Det dr det man har bygglovsprocesser till!
Fastighetsdgarna vill att kommunen omedelbart tar bort prickmarkeringen fran
deras fastigheter.

Planenhetens kommentar.

Detaljplanen syftar till att omradets karaktir och bebyggelsemonster ska bevaras samt att
befintlig fastighetsindelning ska behallas. Planprocessen genomfoérs i enlighet med
bestimmelserna i aldre plan- och bygglagen.

Planenheten bedomer att Attefallshus inte kommer att medféra samma paverkan pa
omradets karaktir som avstyckningar.

Genomférandeavtalet ér till £Or att reglera ansvar och kostnadstordelningar mellan
kommunen och ber6rd vigforening. For att sikerstilla att detaljplanen dr mojlig att
genomfora dr kommunens bedomning att parterna ska vara Gverens om
genomforandeavtalen innan detaljplanen antas.
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Planenheten bedémer att det i detta skede inte ar limpligt att dela upp planomradet i olika
delar. De fastigheter som har byggnader som ar stérre dn den generella bygeritten har fatt
sarskilda bestimmelser for att byggnaderna ska fa stéd i detaljplanen. Detaljplaneringen bor
ske 1 ett ssmmanhang for ett omride och planenheten anser dirmed att det inte ar lampligt
att gora en detaljplan for enbart fastigheterna Velamsund 1:264 och 1:265.

Planenheten bedémer att det inte dr lampligt att utoka byggritten for fastigheten
Velamsund 1:264 f6r att rymma en flygel med en byggnadsarea pa cirka 200 kvadratmeter
samt ytterligare komplementbyggnader. Detta da det innebir att fastigheten skulle fa en
betydligt storre byggritt dn Gvriga fastigheter 1 omradet. Det skulle dven innebara en
pataglig forindring av omradets karaktir och innebira att markytor som idag dr obebyggda
skulle bli ianspriktagna, vilket inte Gverensstimmer med detaljplanens syfte. En bibehallen
balans mellan gronytor och exploateringsniva och tomtens parkliknande karaktir ar
virdefulla f6r omradets karaktir och kulturmiljé. Aven ur detta hinseende bedéms en
utokning av byggritten vara olimplig.

Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska bevaras och att befintlig fastighetsindelning
ska behallas. En avstyckning av fastigheten Velamsund 1:264 innebir i storre utstrickning
tillkommande byggnationer och hardgérande av markytor jamfort med om dagens
fastighetsindelning behalls. Fastigheten Velamsund 1:264 ligger aven férhallandevis
exponerat i omradet och den parkliknande tridgarden har stor betydelse f6r upplevelsen av
omradets karaktir. I avvigningen mellan fastighetsigarens enskilda intresse av att kunna
stycka sin fastighet och det allminna intresset av att bevara omradets karaktir samt balansen
mellan den grona strukturen och exploateringsnivan bedémer planenheten att det allmanna
intresset vager tyngre. Bestimmelsen om att fastigheten inte far styckas kvarstar darfor.

De ytor som prickmarkerats utgar fran hur fastigheterna ser ut i dag och var det finns
bevarandevird vegetation, trid, berghillar med mera. Vegetationen pa fastigheterna
Velamsund 1:264 och 1:265 har en parkliknande karaktir och dr genom sitt exponerade lige
karaktirsskapande f6r omradet med bland annat stora ddellovtrad. Dessa ér rester av en av
den inre skirgardens allra statligaste tridgardsanlidggningar. Hallmarken i norra delen av
fastigheten dr en del i denna parkanlidggning och ir viktig att bevara. Planenheten bedomer
att det allminna intresset av att bevara omradets karaktir och landskapsbild viger tyngre dn
det enskilda intresset att fritt disponera marken.

Fastigheten Velamsund 1:294 ir inte en bostadsfastighet utan innehaller en befintlig
parkeringsyta samt bétplatser f6r boende pé nirliggande 6ar och planliggs som
smabatshamn. Byggritten f6r den fastigheten dr reglerad till max 40 kvadratmeter
byggnadsarea. Delar av fastigheten ar prickmarkerad till f6ljd av befintliga underjordiska
ledningar. Planenheten bedomer att det inte dr nédvandigt att prickmarkera ytan ytterligare
for att styra bebyggelsens placering.

Den befintliga paviljongen och sjostugan pa fastigheten Velamsund 1:264 har markerats
med plusmark. Fastighetsidgare som berors av dndringen har getts méjlighet att limna
synpunkter, inga synpunkter har kommit in. Garaget ligger redan inom mark som far
bebyggas och ryms inom fastighetens byggritt och behéver dirmed inte regleras med nagra
sarskilda bestimmelser. Lekstugan bedoms inte beh6va stod 1 detaljplanen.
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Ett WB-omrade (brygga for intilliggande fastighet) har lagts till f6r den befintliga bryggan
och strandskyddet féreslas upphivas inom WB-omradet. Fastighetsidgare som ber6rs av
andringen har getts mojlighet att limna synpunkter, 3 synpunkter har kommit in, se nedan
under rubtik Inkommna synpunkter under underrdttelsetiden. Detaljplanen ger en ritt att ha brygga
inom markerat omrade men reglerar inte vilken fastighet eller person som har ritt till
bryggan. Om nagon annan dn dgaren till det vattenomrade som ar markerat med WB ska ha
ritt till bryggan kravs servitut alternativt arrendeupplatelse eller annat avtal mellan berérda
parter.

Angiende omfattningen av prickmarken pa Velamsund 1:265 bedémer planenheten att
omradena dr av betydelse for omradets karaktir och att tillrickliga ytor har limnats fria f6r
att mojliggdra byggnation pa Velamsund 1:265 i enlighet med detaljplanens byggritt.
Planenheten bedémer att det allminna intresset av att bevara omradets karaktir overstiger
det enskilda intresset att fritt disponera marken.

Angiende synpunkt om batupplaggningsplats och brygganliggningar se planenhetens
kommentar till 4garna till fastigheten Velamsund 1:107, punkt 14 ovan.

Angidende synpunkt pd prickmarketingen mer generellt i hela planomridet:
Inom planomradet har vissa omriaden markerats med prickmark (mark som inte far
bebyggas). Syftet med prickmarken 4r olika f6r olika omraden inom planomradet, se dven
planbeskrivningen.
e Lings med fastighetsgrinser mot gata respektive naturmark finns en generell
prickmark for alla fastigheter med vissa undantag f6r befintliga byggnader.

e Vissa omraden inom planomradet har markerats med prickmark eftersom de har
bedomts som olimpliga att bebygga utifran risken for 6versvimning eller pa grund av
brant terring.

e Det finns dven omraden som markerats med prickmark da de bedéms ha stor
betydelse for omridets karaktir och landskapsbild och/eller for att tillkommande
bebyggelse inom omradet skulle medféra att berorda riksintresseomraden paverkas
negativt. Vilka markytor som utifran denna utgangspunkt bedéms som viktiga att
bevara utan tillkommande byggritter avgors inte genom nagon generell princip f6r
hela planomridet utan bedomningar gors av faktiska forhallanden pa respektive
fastighet. I bedomningen av vilka omraden som ska omfattas av prickmark gors en
avvigning mellan det allmédnna intresset av att bevara omradets karaktir och
landskapsbild samt paverkan pi riksintresseomraden/strandskyddade omriden och
fastighetsagares enskilda intressen av att fritt disponera sin fastighet. I avvigningen
ingar exempelvis att prickmarkeringen inte ska vara sa omfattande att fastighetsigaren
inte kan utnyttja den byggritt som detaljplanen medger.

I avvigningen mellan de allminna intressena av att bevara omradets karaktir och tillgodose
riksintresseomradena och fastighetsigarnas enskilda intresse av att fritt disponera sina
fastigheter gor planenheten bedémningen att den prickmark som finns utlagd i planférslaget
ar en limplig avvigning mellan intressena. Detta dd planforslaget mojliggor bade ett
bevarande av omradets karaktir och landskapsbild samtidigt som berorda fastighetsidgare
har mojlighet att nyttja sina fastigheter i enlighet med planens bestimmelser om byggritter
med mera. Den utlagda prickmarken kvarstar darfor.
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Prickmarkeringen utgér ifran faktiska férhéallanden och utifran vad som ir syftet med
detaljplanen. Vid en framtida detaljplaneliggning finns mojlighet att gora andra
bedémningar angiende vilka omriden som ska prickmarkeras utifrin da radande
forutsittningar och syftet med den framtida planlaggningen.

18. Agarna till fastigheten Velamsund 1:267 framfoér att de vill stycka fastigheten.
Detta da fastighetens naturliga utformning gor den limplig f6r detta och da det ar
mojligt att gbra en avstyckning utan att paverka omradets karaktir. Avsikten med att
stycka dr att kunna uppfora ett permanenthus som kan smilta in 1 omradet utan att
skada karaktiren. De framfor att de dr siakra pa att detta ar ett bittre alternativ dn att
uppfora tva komplementbyggnader for uthyrning. Ekonomiskt dr det ocksa fordel-
aktigt for vig- och tomtigarférening samt kommunen i form av bland annat
skatteintdkter.

Angiende befintliga byggnader papekar de att tva av deras uthus forsvunnit frin
kartan. Ett av dessa hus tvingades de riva da det var i daligt skick men plintarna
finns kvar. Detta hus finns inritat pa kartor de fatt fran kommunen och de vill att
detta justeras.

De framfor dven synpunkter pa att de inte fatt klargjort for sig vem som édger stigen
bort mot Velamsund. Det samma giller for stigen ner mot Vikingshills
angbiatsbrygea (stigen har varit blockerad under senare ar).

Planenhetens kommentar. Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska bevaras och
att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En avstyckning av fastigheten Velamsund 1:267
skulle innebara att den sodra delen av fastigheten, som idag utgér en skogsbevuxen del av
fastigheten skulle byggas och iordningstillas med byggnader, uteplats och parkeringsplatser.
En avstyckning i tva fastigheter medfoér i stérre utstrickning tillkommande byggnationer
och hardgérande av markytor jaimfért med om dagens fastighetsindelning behalls.
Fastigheten Velamsund 1:267 ligger dven till viss del exponerad mot vattnet och grinsar
direkt mot det omrade som ar utpekat som riksintresseomrade for kulturmiljovarden. I
avvigningen mellan fastighetsidgarens enskilda intresse av att kunna stycka av sin fastighet
och det allminna intresset av att bevara omradets karaktir och tillgodose att berort
riksintresseomrade inte paverkas negativt bedomer planenheten att det allmanna intresset
viger tyngre. Bestimmelsen om att fastigheten inte far styckas av kvarstar darfor.

For komplementbyggnader medger detaljplanen f6r 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 stod i
detaljplanen trots att de inte dr markerade pa grundkartan. Planenheten bedémer dirmed att
det inte dr n6édvandigt att uppdatera grundkartan.

Angiende stigen mot Velamsunds naturreservat, se planenhetens kommentarer till
Sommarbo-Tegel6 vigsamfillighetsforening (punkt 8 ovan) och till 4garna till fastigheten
Velamsund 6:1 (punkt 22 nedan).
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Angiende stigen mot Vikingshills angbatsbrygga, se planenhetens kommentarer till dgarna
till fastigheterna Velamsund 1:35 (punkt 9 ovan) och Velamsund 1:45 (punkt 10 ovan).

19. Agarna till fastigheten Velamsund 1:269 framfér foljande synpunkter:

e Prickmarken begrinsar avsevirt fastighetsigarens mojligheter att disponera
sin mark och ska tas bort. Fastighetsagarna anser inte att prickmarkeringen
ir motiverad av nagot angeldget allmint intresse och att vad den enskilde
torlorar pa atgirden inte star i rimlig proportion till vad det allmanna vinner.
Prickmarken férhindrar inte bara byggnader utan dven murar och
terrasseringar samt flera andra typer av anldggningar vilka dr lovpliktiga och
anses vara en form av bebyggelse av marken. Fran strandskyddet kan
dispens s6kas men prickmarkering innebar ett totalt forbud for anlaggningar
och dr dirmed ett storre intrang i dganderitten dn strandskyddet.

e Pidel av stranden nedanf6r fastigheten Velamsund 1:316 kvarstar
strandskydd. Marken ar uppliten med arrendeavtal till d4garna av fastigheten
Velamsund 1:316 och utgér dirmed del av tomt varfor strandskyddet ska
upphivas dven dir.

e Pi fastigheten Velamsund 1:269 finns flera bostadshus och ett flertal
bostider. Planen medger endast att tva ligenheter far finnas i
huvudbyggnaden. Fastighetens ”Sjovilla” har tva bostidder och bor darfor,
tillika huvudbyggnaden, bekriftas som huvudbyggnad. Samtliga bostidder
oavsett om de finns i huvudbyggnad eller komplementbyggnad ska
bekraftas.

e Sjovillan” ir en egen fullt fungerande huvudbyggnad med tva bostider och
som sadan uppliten med arrende. Fastighetsagaren anser darfor att
fastigheten ska kunna delas i fler fastigheter dd den redan har flera
sjalvstindigt fungerande bostadsenheter. Tidigare framférda 6nskemal om
storre bygeritt och fler komplementbyggnader samt mojlighet att stycka av
fastigheten vidhalls.

e Vindplanens placering ska justeras da del av fastighetens mark omgérdar
vindplanens samtliga sidor. Saledes bor placeringen av vindplanen justeras
sa att vindplanen ligger i tomtgrans.

e TFagernisvigen omnimns flera ginger i kommunens inventering av
kulturviarden. Den ska darfor inte breddas da detta kommer att f6randra den
befintliga kulturmiljén med vixlighet, grindar och staket. Breddningen ska
tas bort ur detaljplanen. Inte heller avser detaljplanen att tillskapa fler
byggritter varfor trafiken inte kommer att 6ka vilket utgor ytterligare skal till
att det saknas anledning att bredda vigen pa bekostnad av befintliga
fastighetsdgares tomter.
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e Det saknas behov av en utokad lovplikt och denna ska tas bort. Detta da
fastigheten dr sa stor att det dr olampligt att kriva att lov ska sOkas for att
underhilla och skéta bland annat fastighetens bevixtlighet. Det ligger i
fastighetsagarens egenintresse att avgora vilken vegetation som ska bevaras
eller inte. Vegetationen ér inte sadan att den utgor ett angelaget allmint
intresse att reglera. Inte heller bestimmelsen avseende firgval ir motiverad.

e Fastighetsigarna motsitter sig batupplag/smabdtshamn vid Fagerndsvigen.
De anser att forslaget har forindrats visentligt fran det forsta samradet fran
smabatshamn till att dven avse batupplag. Detta kan inte anses vara anpassat
till den kulturmiljé som kommunen i évrigt hinvisar till. Atgirden far en
betydande omgivningspaverkan och medfér en stor 6kning av trafik och
transporter. Dirtill kommer atgirden fa en mycket negativ paverkan pa
fastigheternas marknadsvirde da atgirden kommer vara stérande samt
torfulande.

Planenhetens kommentar.

Fastigheten dr belidgen inom riksintresseomrade f6r kulturmiljévarden och dr exponerad
mot farleden. De markomraden som ar markerade med prickmark dr markomradena
nirmast vattnet samt marken vid fastighetsgrinsen mot allmén plats gata. Markomradena
nirmast Fagerndsvigen bedoms inte limpliga att bebygga med hinsyn till trafiksikerhet och
bevarande av ett 6ppet gaturum. Markomriadena nirmast vattnet bedéms inte limpliga att
bebygga med hinsyn till paverkan pa riksintressena och narhet till vattenomradet. Det
bedoms inte finnas sirskilda skl enligt miljobalken for att upphiva strandskyddet for
omridena nirmast vattenomridet. Aven av detta skil beddmer planenheten att det inte 4r
limpligt att tillata att omradet bebyggs. Inom fastigheten finns stora omriaden som far
bebyggas vilket gor att fastighetsiagaren har goda moijligheter att utnyttja den byggritt som
detaljplanen medger, dven da markomradena nirmast vattnet inte far bebyggas. 1
avvigningen mellan fastighetsidgarens enskilda intresse av att fritt disponera sin fastighet och
det allmanna intresset att bevara omradets karaktir och tillgodose riksintressena i omradet
bedémer planenheten att det allmidnna intresset viger tyngre, prickmarken kvarstar darfor.

Markomridet nedanfor fastigheten Velamsund 1:316 utgérs av en skogbevuxen slint med
en brant klippa ner mot vattnet. Markomradet bedéms inte vara ianspraktaget som
tomtplats och sirskilda skal enligt miljobalken f6r att upphiva strandskyddet bedéms inte
finnas. Strandskyddet kvarstar darfér inom omradet.

For att bekrifta befintliga bostadsligenheter har planforslaget dndrats sa att befintlig
byggnad (Sjovillan) klassas som huvudbyggnad. Detaljplanen innebir darmed att tva
huvudbyggnader far finnas pa fastigheten Velamsund 1:269. Detaljplaneférslaget innebir
dock ingen utbyggnadsmaijlighet f6r den aktuella byggnaden och medfér inte heller att
fastigheten blir moijlig att stycka av. Fastighetsdgare som berdrs av dndringen har getts
mojlighet att limna synpunkter, inga synpunkter har kommit in.

Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska bevaras och att befintlig fastighetsindelning
ska behallas. En avstyckning av fastigheten Velamsund 1:269 medfor i storre utstrickning
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tillkommande byggnationer och hardgérande av markytor jamfort med om dagens
fastighetsindelning behills. Fastigheten Velamsund 1:269 ligger dven exponerad mot
farleden och ligger inom det omrade som ir utpekat som riksintresseomride for
kulturmiljévarden. I avvigningen mellan fastighetsigarens enskilda intresse av att kunna
stycka av sin fastighet och det allmédnna intresset av att bevara omradets karaktir och
tillcodose att berort riksintresseomrade inte paverkas negativt bedémer planenheten att det
allminna intresset viger tyngre. Planenheten bedémer att det inte finns skal att utoka
byggritten for fastigheten Velamsund 1:269 da fastigheten redan i nuvarande forslag har fatt
en storre byggritt 4n den generella byggritten f6r omradet for att bekrifta befintliga
byggnader. Bestimmelserna om att fastigheten inte far styckas och féreslagen bygeritt
kvarstar darfor.

Grinsen for vandplanen 1 sydost ligger pa plankartan i fastighetsgrinsen mellan Velamsund
1:269 och Velamsund 1:283.

Detaljplanen reglerar bland annat att marklov krivs for schaktning, springning och fyllning
samt for fallning av trid med en stamdiameter storre dn 25 centimeter. Bygglov krivs for
utvindig omfirgning av byggnader. Marklov krivs inte for att falla trid mindre dn 25
centimeter eller f6r normalt underhill/skotsel, exempelvis beskirning. Utifran detaljplanens
syfte att bevara omradets karaktir samt med hinsyn till att fastigheten ar beligen inom
riksintresseomrade for kulturmiljéon med ett exponerat lige mot farleden bedémer
planenheten att bestimmelserna om utékad lovplikt och krav pa bygglov ir en rimlig
avvagning mellan allmianna och enskilda intressen.

Angiende synpunkt om batuppliggningsplats och brygganliggningar samt breddning av
Fagernisvigen se planenhetens kommentar till d4garna till fastigheten Velamsund 1:107,
punkt 14 ovan.

20. Agarna till fastigheten Velamsund 1:307 motsitter sig att huvudbyggnaden pa
fastigheten ska fa markeringen ki. De framfor att ursprungsdelen av dagens
bygenad (cirka 50 kvadratmeter av nu totalt cirka 94 kvadratmeter) uppfordes pa
1890-talet. Under 1970-talet gjordes en liten renovering dir bland annat fonstren pa
entréplanet byttes mot 3-glasfonster och osprojsade 2-glasfonster sattes in pa kallar-
/ sutterringplanet. Fastighetsigarna kopte fastigheten 1999 och dé gjordes en
genomgripande invindig renovering dd dven tva av dérrarna pd norra fasaden byttes
mot fénster. Ar 2003/2004 byggdes verandadelen och i samband med den
utbyggnaden renoverades och smyckades fasaden och huset malades om. Huset
som det ter sig idag dr alltsd till hilften tillkommer 2004 och framfér allt det
Zuttryck” som huset idag tillskrivs i den kulturhistoriska beskrivningen. Dessutom
finns ytterligare ett par komplementbyggnader pa tomten varav det storre dr byggt
med ett modernare formsprak. Tack vare byggnadsmaterial och firgsittning skapar
de dnda tillsammans med huvudbyggnaden en harmonisk enhet.

Utifran den kulturhistoriska beskrivningen som hor till detaljplanen vill
fastighetsdgarna fortydliga att varken den stora glasverandan eller den utsmyckade
balkongen tillhérde huset fran borjan utan dr ndgot som tillkom 2003 /2004, liksom
dven den “fantasirika panelarkitekturen” som alltsa inte fanns dar fran bérjan. De
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spetsiga fonstren, som i den kulturhistoriska beskrivningen anges vara ursprungliga,
ar 3-glastonster som sattes in pa 1970-talet. Hela tillbyggnaden och den nya
panelarkitekturen dr endast en 1890-talspastisch och kan inte géra huset till en av
omradets mest kulturhistoriskt virdefulla byggnader.

I planférslaget vill kommunen virna om omradets kulturintressen vilket
fastighetsidgarna stodjer och vilket dr anledningen till att de vid tidigare utbyggnad
lagt ner sa stor moda pa utformningen av byggnaden. Den generella
hinsynsbestimmelsen (f) anser fastighetsigarna ska gilla for fastigheten ddremot
motsitter sig de bestimmelsen (ki). Detta da den enligt planbeskrivningen ska
anvindas for de mest kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna inom omradet och de
anser att deras hus, dir en stor del av den befintliga byggnaden och den nuvarande
utformningen har tillkommit férst 2004, dr en pastisch av en 1890-tals byggnad och
darfor inte tillh6r de mest virdefulla byggnaderna inom omradet. Fastighetsidgarna
har anlitat en certifierad sakkunnig avseende kulturvirden och avser snarast
inkomma med ett utlatande till stéd for sina synpunkter.

Planenhetens kommentar. Planomradets sarskilt virdefulla byggnader skyddas med
bestimmelsen q; (rivningsforbud) 1 kombination med bestimmelsen k.
(varsamhetsbestimmelse). De byggnader som inte bedémts vara sirskilt virdefulla men
som dnda ér virdefulla har endast fatt beteckningen k;. Huvudbyggnaden pa fastigheten
Velamsund 1:307 ér en av dessa. Huvudbyggnaden beddms ha kulturhistoriska kvalitéer och
betydelse for landskapsbilden. Byggnaden bedéms vara av sidan betydelse att den ska
omfattas av varsamhetskrav enligt 3 kapitlet 10 § ildre plan- och bygglagen. I avviagningen
mellan fastighetsdgarnas enskilda intresse av att fritt disponera sin fastighet och det
allminna intresset av att bevara kulturhistoriskt virdefull bebyggelse bedéms det allmanna
intresset viga tyngre. Bestimmelsen ki kvarstar darfor for huvudbyggnaden pa fastigheten
Velamsund 1:307.

21. Agarna till fastigheten Velamsund 1:316 framfor f6ljande synpunkter:

e Prickmarken begrinsar avsevirt fastighetsigarnas mojligheter att disponera
sin mark och ska tas bort. Fastighetsdgarna anser inte att prickmarkeringen
ar motiverad av nagot angeldget allmint intresse och att vad den enskilde
forlorar pa atgirden inte star i rimlig proportion till vad det allmianna vinner.
Fastighetsdgarna bestrider aven kommunens motivering att slinten ar for
brant for att bebyggas. Det finns mer eller mindre plana ytor som ir fullt
mojliga for fastighetsdgarna att disponera. Inte heller ar slinten synlig fran
farleden och inte heller detta utgér anledning att sa avsevirt inkrikta pa
dganderitten. Prickmarken forhindrar inte bara byggnader utan dven murar
och terrasseringar samt flera andra typer av anlidggningar vilka ér lovpliktiga
och anses vara en form av bebyggelse av marken. Fran strandskyddet kan
dispens sokas men prickmarkering innebir ett totalt férbud for anldggningar
och dr dirmed ett storre intrang 1 dganderitten dn strandskyddet.
Fastighetsdgarna avser att komplettera med en karta for att visa var den
prickade marken limpligen kan tas bort.
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e Pidel av stranden nedanfor fastigheten Velamsund 1:316 kvarstar
strandskydd. Marken 4r uppliaten med arrendeavtal till dgarna av fastigheten
Velamsund 1:316 och utgor dirmed del av tomt varfor strandskyddet ska
upphivas dven dar.

e Fastigheten ir stor och bor kunna delas i flera fastigheter och erhalla storre
mojligheter till att utveckla fastigheten med hinsyn till den stora arealen.
Tidigare framférda 6nskemal om stoérre byggritt och fler
komplementbyggnader samt mojlighet att stycka av fastigheten vidhalls.

e TFagernisvagen omnamns flera ginger 1 kommunens inventering av
kulturvirden. Den ska dérfor inte breddas da detta kommer att férindra den
befintliga kulturmiljon med vixlighet, grindar och staket. Breddningen ska
tas bort ur detaljplanen. Inte heller avser detaljplanen att tillskapa fler
byggritter varfor trafiken inte kommer att 6ka vilket utgor ytterligare skal till
att det saknas anledning att bredda vigen pa bekostnad av befintliga
fastighetsdgares tomter.

e Det saknas behov av en utokad lovplikt och denna ska tas bort. Detta da
fastigheten dr sa stor att det dr olampligt att kriva att lov ska sOkas for att
underhilla och skéta bland annat fastighetens bevixtlighet. Det ligger i
fastighetsagarens egenintresse att avgora vilken vegetation som ska bevaras
eller inte. Vegetationen ér inte sadan att den utgor ett angelaget allmint
intresse att reglera. Inte heller bestimmelsen avseende firgval dr motiverat.

e Fastighetsigarna motsitter sig batupplag/smabatshamn vid Fagerndsvigen.
De anser att forslaget har forindrats vasentligt fran det forsta samradet fran
smabatshamn till att &ven avse batupplag. Detta kan inte anses vara anpassat
till den kulturmiljé som kommunen i 6vrigt hinvisar till. Atgirden far en
betydande omgivningspaverkan och medfor en stor 6kning av trafik och
transporter. Dirtill kommer atgirden fi en mycket negativ paverkan pa
fastigheternas marknadsvirde da dtgirden kommer vara stérande samt
torfulande.

Planenhetens kommentat:

Fastigheten ar belidgen inom riksintresseomrade for kulturmiljévarden och dr exponerad
mot farleden. De markomraden som ir markerade med prickmark dr sluttningar som delvis
ar exponerade mot vattnet samt marken vid fastighetsgrinsen mot allman plats gata.
Markomridena niarmast Fagernasvigen bedoms inte limplig att bebygga med hinsyn till
trafiksdkerhet 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 1 huvudsak mycket branta terringen. Inom fastigheten
finns tillrickligt med omraden som far bebyggas for att fastighetsagaren ska ha mojlighet att
utnyttja den byggritt som detaljplanen medger, dven da prickmarkerade omraden inte far
bebyggas. I avvigningen mellan fastighetsigarens enskilda intresse av att fritt disponera sin
fastighet och det allmédnna intresset att bevara omradets karaktir och tillgodose
riksintressena i omradet bedomer planenheten att det allméinna intresset viger tyngre,
prickmarken kvarstar darfor.



@ 29 (48)

Angaende fragan om strandskydd nedanfor fastigheten Velamsund 1:316, se planenhetens
kommentar till dgarna till fastigheten Velamsund 1:269, punkt 19 ovan.

Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska bevaras och att befintlig fastighetsindelning
ska behallas. En avstyckning av fastigheten Velamsund 1:316 medfor 1 stérre utstrickning
tillkommande byggnationer och hardgérande av markytor jamfort med om dagens
fastighetsindelning behalls. Fastigheten Velamsund 1:316 ligger aven exponerad mot
farleden och ligger inom det omrade som ar utpekat som riksintresseomrade for
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 riksintresseomrade inte paverkas negativt bedomer planenheten att det
allminna intresset viger tyngre. Planenheten bedomer att det inte finns skal att utoka
byggritten for fastigheten Velamsund 1:316 da fastigheten redan i nuvarande férslag har fatt
en storre byggritt dn den generella byggritten f6r omradet for att bekrifta befintliga
byggnader. Bestimmelsen om att fastigheten inte far styckas av och foreslagen byggratt
kvarstar darfor.

Detaljplanen reglerar bland annat att marklov krivs for schaktning, springning och fyllning
samt for fallning av trid med en stamdiameter storre dn 25 centimeter. Bygglov krivs for
utvindig omfirgning av byggnader. Marklov krivs inte for att falla trid mindre an 25
centimeter eller f6r normalt underhall/skotsel, exempelvis beskirning. Utifrdn detaljplanens
syfte att bevara omradets karaktir samt att fastigheten dr beldgen inom riksintresseomrade
tor kulturmiljon med ett exponerat lige mot farleden bedéms bestimmelserna om utokad
lovplikt och krav pa bygglov vara en rimlig avvigning mellan allmidnna och enskilda
intressen.

Angiende synpunkt om batuppliaggningsplats och brygganligegningar samt breddning av
Fagernisvigen, se planenhetens kommentar till dgarna till fastigheten Velamsund 1:107,
punkt 14 ovan.

22. Agarna till fastigheten Velamsund 6:1 framfor ett flertal synpunkter utifrn olika
imnesomraden, vissa av synpunkterna har dven skickats in i tidigare skeden av
planprocessen:

¢ Angiende kommunens forslag pa ny allmin plats: Kommunen har lagt
in en gangvig Over fastigheten utan att tillfraga fastighetsigaren 1 forvig.
Fastighetsdgaren protesterar starkt mot forslaget och kommer gora allt for
att forhindra det. Forslaget skulle innebira att fastigheten delas upp i tre
delar och att tomten blir andras tomt, sarskilt om belastningen ¢kar 6ver
tiden. Den foreslagna allmidnna platsen gar precis utanfor sjéstugan som de
bebor och nyttjar samt bredvid deras grismatta vid vattnet. Aven den
nyttjanderitt som finns for tredje part av sjostugan och omradet omkring
kommer att beroras allvarligt. Forslaget ar aven integritetskrinkande da den
allminna platsen féreslas gi precis bredvid deras privata badstrand. Aven
utsikten fran huvudbyggnaden skulle férstéras. Om forslaget skulle bli
verklighet innebir det mycket stora belopp fo6r inkép av marken och
virdeminskningar pa fastigheten.
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Angiende otillbétlig prickmarkering av privat mark: Cirka 35 % av
fastigheten har belagts med totalt byggforbud. Det ir en stor belastning som
leder till en mycket stor virdeminskning som inte ar acceptabel med mindre
an att kommunen ersitter berorda villadgare. Hanteringen innebir att
fastighetsagarens lagstadgade ritt att f6rfoga Gver sin fastighet tas bort.
Kommunens sitt att ldgga ut prickmark, utan seridsa utredningar,
Overensstimmer inte med att det ska tas fram en snabb detaljplan. Ber6rd
fastighet ligger inte heller inom nagot omrade med speciella
skyddsforeskrifter. Boverket anger att prickmark ska undvikas men trots
detta innehaller detaljplanen prickmark for alla fastigheter i varierande grad.
Byggforbudet innehaller inga ventiler eller undantag och bor darfoér endast
anvindas om det dr absolut nodvindigt. Grinsen f6r byggférbud verkar inte
heller ga med nagon logik utan alla som redan bebyggt sin tomt mycket far
mojlighet att bygea dnnu mer medan de som inte férhastat byggbeslut far
storre bygeforbud. Det édr djup orittvis att fastighetsidgare behandlas olika.

Fastighetsdgaren 6nskar flytta upp en sjobod pa land, bygga ut befintlig
sjostuga for att rymma exempelvis WC, dusch och bastu, placera ett vixthus
pé andra sidan vigen om sjostugan och forse den plats déir han har sin bat
liggande pa vintern med ett tak. Inget av detta gar att genomféra pa grund
av prickmarken. Fastighetsdgaren anser att all prickmark ska tas bort fran
fastigheten och att eventuell 6nskan om tillbyggnation istillet ska provas vid
bygglov och strandskyddsdispens.

Angiende stopp for inférande av ett totalt styckningsférbud:
Planférslaget innebir ett forbud for styckning 1 omradet, en allvarlig atgard
som berévar fastighetsagare ritten att forfoga Over sin fastighet.
Fastighetsdgaren anser inte att det dr acceptabelt och menar att fastigheterna
1 omradet dr ovanligt stora vilket gor det mer limpligt 4n pa manga andra
stillen i Nacka att stycka en fastighet om dgaren sa skulle 6nska. Vid
styckning finns redan en limplighetsprocess for att sikerstilla att det ar
limpligt och goérs pa ett bra sitt. Omradet ligger pa landet och det finns
inget behov av ytterligare service for att medge avstyckningar, annat dn
forskola och grundskola vilket ticks upp av befintlig skola och forskolor i
nirheten. Kommunens argument att ange behov av utbyggd service haller
inte som skal for att f6rbjuda avstyckning. Detta da kommunen tillater flera
ligenheter per fastighet vilket far samma inverkan pa service som om
fastigheter styckas. Samma sak giller for belastningen pa lokala vigar.
Omradets karaktir andras mer av att i princip alla fastigheter far bygga ut
kraftigt 4n om nagra fa stora fastigheter skulle fa styckas av. Ett
avstyckningsférbud kommer att leda till en stor virdeminskning av storre
fastigheter och fastighetsigaren kommer att kimpa for att ett sidant férbud
inte ska na verkstillighet. Istéllet for ett styckningsférbud bor detaljplanen
dndras s att bestimmelsen e» tas bort och istillet infors en regel som sdger
hur stor en fastighet minst maste vara efter avstyckning. Denna kompromiss
ger kontroll sa att det inte skenar ivdg okontrollerat samtidigt som en
mojlighet ges for storre fastigheter att anséka om avstyckning. Denna
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16sning leder inte heller till extra jobb fér planenheten med att rita in pa
kartorna vem och hur man fér stycka.

e Forbittrad funktion f6r promenadstigar i Velamsunds naturomrade
och minskad belastning pa Sommarbo fastigheter: Fastighetsigaren
toreslar tva alternativa vigdragningar som gir inom Velamsunds
naturreservat. Alternativ 1 dr en ny grusstig med start cirka 200 meter in 1
reservatet som foljer bergets hojdkurvor for att sen ansluta till skogsvigen
mellan fastigheten Velamsund och Sommarbo. Fordelar med denna
strackning ar att Velamsund far ett sammanhallet eget system med
gangvigar som gar genom omraden utan bilar, hus eller trafik. Kommunen
kan silja vagremsan pa fastigheten Velamsund 15:1 och anvinda pengarna
for att bekosta grusstigen. Detta alternativ innebir heller inte nagra
kostnader f6r markinlésen pa fastigheten Velamsund 6:1. Fastigheterna
Velamsund 6:1 och 15:1 slipper en framtida belastning av allminheten som
ar svar att uppskatta idag. Det andra alternativet som foreslds ar att skapa en
ny grusstig fran den punkt dir vigsnutten som gar till slalombacken tar slut.
Stigen foljer hojdkurvorna ner mot stigen vid vattnet. Fordelarna ar 1 princip
desamma som med det forsta alternativet, med skillnaden att alternativ 2 ger
en snabb och rak vig frin Sommarbovigens slut till Velamsund men
rundslingan blir kortare 4n i alternativ 1. F6r bada alternativen 6kar
sikerheten for gaende da de inte behover ga lings Tegelovigen.

¢ Angiende skydd av kinslig miljé vid vattnet: Fastighetsigaren
protesterar mot att kommunen har lagt in en jittestor pabjuden
batupplidggningsplats och ett vatten- och markomrade som mojliggér en mer
an 100 % expansion av en redan stor brygganligening 1 en kinslig
naturmiljo.

Angiaende batuppliggningsplats pa land:

Fastighetsagaren anser att batupplidggningsplatsen har lagts in i detaljplanen

utan att nirboende har blivit tillfragade eller informerade och utan att nagon

till synes har begirt det. Atgirden:

e har smugits in vilket 4r vardslés myndighetsutovning

e riskerar att forstora den vackra miljon 1 Sommarbo med en stor
pabjuden plats for vinterférvaring av batar

e riskerar att medfora kraftiga virdeminskningar for nirboendes
fastigheter. Hur tinker kommunen ersitta nirboende f6r
virdeforlusten?

e nir bryggan skapades var det ett villkor att det inte skulle vara
vinterférvaring av batar pa platsen

e detaljplanen tar inte h6jd for att ytterligare markomraden behover
reserveras pa land om bryggexpansionen sker
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e den pabjudna vinteruppliaggningsplatsen kom in i detaljplanen efter att
boende skickat in en miljdsynpunkt om att omradet skulle skyddas fran
vinteruppliggning

Angiende brygganliggningar i kinsligt omrade:

e Omradet dir kommunen pa eget bevag lagt in en mojlighet f6r en mer
an 100 % expansion av brygganliggningar ir ett kinsligt vassomrade dar
taglar lever och hickar. Snart finns ingen natur kvar!

e Nirboende har inte blivit kontaktade i frigan. Kommunen har fatt in
synpunkter fran flera boende utan nagon som helst férindring i
detaljplaneforslaget.

e Den foreslagna bryggexpansionen leder till kraftiga virdeminskningar
tor nirboende fastighetsigare, da vacker orord natur exploateras och
forfulas. Hur tinker kommunen ersitta nirboende for virdeforlusten?

Fastighetsdgaren begir att kommunen omedelbart tar bort de féreslagna
bryggexpansionsméjligheterna och det pabjudna omradet f6r
batuppliggning och istillet infér en miljohdnsynsbestimmelse som
torbjuder batuppliggning pa omradet 1 fraga.

Angiende kommunens tolkning av servitut 01-IM8-56/5967.1: Servitutet ger
dgaren till fastigheten Velamsund 1:1 ritt att nyttja gangvig pa fastigheten
Velamsund 6:1. Fastigheten Velamsund 1:1 dgs idag av Nacka kommun. Vid
tidpunkten for servitutets bildande var fastigheten Velamsund 1:1 privatigd.
Kommunen verkar enligt planbeskrivningen anse att servitutet ger allmidnheten
ritt att nyttja gangvigen. Fastighetsigaren haller inte med om den tolkningen
utan anser att servitutet ska bedémas med utgangspunkt i att det upplits till
férman for en privatigd fastighet. Om allminheten skulle ges ritt att nyttja
gangvigen skulle belastningen pa fastigheten Velamsund 6:1 vara visentligt storre
an vad som avsags vid upplatelsen, vilket skulle paverka fastighetens virde
negativt. Texten i planbeskrivningen bor justeras.

Angaende orittfirdig ki/a; mirkning: Fastighetsigaren ogillar de ytterligare
restriktioner for byggnation som mirkningen innebir, speciellt formuleringen
“Eventuell tillbyggnad av huvudbyggnad ska underordnas denna i placering, skala
och arkitektoniskt uttryck”. Bestimmelsen begrinsar en tidstypisk utveckling av
byggnaden. Kulturmirkning borde endast finnas nir den verkligen beh6vs och
da vara férknippad med rivningsférbud. Fastighetsdgaren har utfért en rad
atgirder, exempelvis byte av fonster och fasadmaterial och motsitter sig att
framéver behéva be kommunen om lov f6r sadana atgarder. Bestimmelserna
hindrar att hus/fastigheter utvecklas med tiden. D4 byggnaden fériandrats frin
ursprungsutférandet och fastigheten inte ligger inom ett omrade av riksintresse
hemstaller fastighetsidgaren om att ki-beteckningen tas bort. Fastighetsigaren
onskar dven att bestimmelsen a3 tas bort som sannolikt dr kopplad till k-
beteckningen.
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Angdende férsimrade och djupt orittvisa byggregler: Fastighetsigaren anser
att byggritten ska folja fastighetens storlek men ockséa anpassas till terraingen och
platsens forutsittningar. Sa dr inte fallet med de foreslagna byggritterna trots att
de varierar beroende pa fastighetens storlek. Den maximala byggarean for ett hus
1 tva plan uppnds redan for en fastighet pa 1750 kvm. Fastigheten Velamsund 6:1
ar 6 ganger storre och det dr orimligt att den inte far bebyggas mer dn en
fastighet pa 1750 kvm. Med nuvarande omridesbestimmelser finns ingen
begrinsning f6r permanenthus utan provning sker fran fall till fall. Samma
begrinsning giller f6r komplementbyggnader, trots att fastigheten Velamsund 6:1
ar 10 ganger storre dn en fastighet pa 1000 kvm far den inte bebyggas med storre
komplementbyggnader. I niromradet finns flera byggnader som dr storre dn
byggnaderna pa fastigheten Velamsund 6:1. Fastighetsigaren anser att det ar
orimligt att planforslaget inte mojliggor en utveckling av fastigheten i relation till
dess storlek.

Angiende Fagernisvigens funktion: Fastighetsigaren anser att de sista
metrarna pa Fagernisvigen ska planldggas som bilvig och inte som gingvig.

Angiende strandnira byggnationer: Fastighetsidgaren 6nskar att en brygga
och en byggnad som syns pa karta tillhérande ett officialservitut fran 1937 ritas in
pa plankartan.

Angiende VA-anslutningspunkt pa ritt stille: Fastighetsdgaren piminner om
tidigare framférd 6nskan om flyttad anslutningspunkt f6r VA.

Angiende hur detaljplaneprocessen bedrivits: Fastighetsigaren ifragasitter
hur detaljplaneprocessen har bedrivits frin kommunen, hur kommunen lagt ut
allminna platser utan férankring pa privat mark, dir boende sedan ska betala f6r
att 10sa platserna sedan underhalla dem framover. Att en massa prickar lagts ut
pa privatmark och som socialiserar marken, att regler har manipulerats sa att
fastigheter pa runt 1000 kvadratmeter far bygga lika mycket som en fastighet pa
till exempel 40 000 kvadratmeter. Vitala férindringar som drabbar boende smygs
in utan att nagon begirt det och utan att folk far reda pa det.

Fastighetsigaren ifrigasitter iven hanteringen av inkomna synpunkter. Agaren
upplever att kommunen inte tar till sig de synpunkter som limnats in och att
kommunen inte verkar bry sig om vad de boende i omradet tycker och dven gar
vidare med detaljplanen utan ordentlig omarbetning efter upphivande.
Avslutningsvis ger fastighetsigaren forslag till det fortsatt detaljplaneprojektet; att
kommunen bor starta upp VA installationen omedelbart, att kommunen bor
fundera pa att dra tillbaka detaljplanen, litta upp den och stilla ut den igen.
Kommunen bor 16sa entréfragor till Velamsunds naturomride pa sin egen mark
och inte pa fastighetsidgarens. Kommunen ska sta for alla kostnader och inte de
boende i omradet.
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Planenhetens kommentar.

Angiende kommunens foérslag pa ny allmin plats: Gangvigen fanns med dven i det
tidigare antagna planforslaget. I avvigningen mellan allmianna intressen och dgarna till
fastigheten Velamsund 6:1s enskilda intressen ir planenhetens bedémning att det allméinna
intresset vager tyngre. Detta baseras pa foljande: Berérd del av fastigheten Velamsund 6:1 ir
redan idag belastad av dels strandskydd och dels nyttjanderitter da det finns ett antal
fastighetsagare inom planomradet som enligt gallande servitut har ritt att ta vag 6ver
fastigheten. Ber6rd del av fastigheten Velamsund 6:1 ligger cirka 30 meter fran befintligt
bostadshus och planenhetens bedémning ér att det intrang det innebdr att ha gdende pa det
avstandet fran huset inte ar storre dn det allmdnna intresset av en gangpassage. Inte heller
att komplementbyggnader och andra anlidggningar ligger i anslutning till f6reslagen gangvig
bedoms medfora en sa stor oligenhet att gangvigen ska tas bort. Sammantaget ar
bedémningen att den ytterligare inskrinkning som detaljplaneférslaget innebir f6r
fastigheten Velamsund 6:1 jamfort med dagens forhallanden inte blir sa stora att de viger
tyngre an det allmanna intresset av att omradet planlidggs som allman plats gangvig for att
mojliggora passage for boende i1 planomradet. Se dven planenhetens kommentar till
Sommarbo-Tegel6 vigsamfillighetsforening, punkt 8 ovan.

Angiende otillbétlig prickmarkering av privat mark: I det utlitande, daterat 2016-06-
10, som hor till detaljplanens andra utstéllning, gjorde planenheten foljande bedémning: De
omraden som markerats med prickmark dr del av en siuttning som bedoms som viktig for omradets
landskapsbild och karaktir. Planenheten bedomer déarfor att det inte ar limpligt att bebygga siuttningen och
marken har déarfor prickmarkerats. Fastigheten bhar stora omrdden ddir byggnation dr tilldten. I avvigningen
mellan fastighetsdgarens enskilda intresse av att fritt disponera sin fastighet och det allmdnna intresset av att
bevara kulturmiljo och omridets karaktdir med obebyggda sluttningar bedimer planenbeten att det allminna
intresset vager tyngre. Planenheten anser inte att det framkommit nagon ny information som
andrar forutsittningarna, utan star fast vid att prickmarken pa fastigheten ska ligga kvar.
Inf6r utstillning 3 minskades dock omfattningen av prickmark jamfort med det tidigare
antagna forslaget. Kvarstdende prickmark, som omfattar del av slinten ner mot vattnet samt
markomradena niarmast stranden, bedéms vara limplig f6r att uppfylla detaljplanens syfte
om att bevara omradets karaktir och férebygga skador till f6ljd av problem med
oversvamning. Inom fastigheten finns tillrickliga omraden som far bebyggas for att
fastighetsdgaren ska ha moijlighet att utnyttja den byggritt som detaljplanen medger dven da
prickmarkerade omraden inte far bebyggas. Tillrdckliga omraden finns dven fOr att
iordningstilla ytor for planteringar och uteplatser. I avvigningen mellan fastighetsidgarens
intresse av att fritt disponera sin fastighet och det allmianna intresset av att bevara omradets
karaktir och landskapsbild bedéms det allmdnna intresset viga tyngre.

Angiaende stopp for inférande av ett totalt styckningsférbud: Detaljplanen syftar till att
omradets karaktir ska bevaras och att befintlig fastighetsindelning ska behallas. En
avstyckning av fastigheten Velamsund 6:1 medf6r 1 storre utstrickning tillkommande
byggnationer och hiardgoérande av markytor jamfort med om dagens fastighetsindelning
behalls. Fastigheten Velamsund 6:1 ligger aven exponerad mot vattnet och huvudbyggnaden
bed6éms ha kulturhistoriskt virde. I avvdgningen mellan fastighetsidgarens enskilda intresse
av att kunna stycka av sin fastighet och det allmidnna intresset av att bevara omradets
karaktir och bebyggelsemonster bedomer planenheten att det allméinna intresset vager
tyngre. Vid detaljplaneliggning prévas markens lamplighet och limpligheten av
detaljplanens bestimmelser. Detaljplanens bestimmelser och avvigningar blir en
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utgangspunkt vid kommande bygglovsgivning och ansokningar om lantmateriférrittningar
pé ett annat sitt an vad dagen omradesbestimmelser utgdr. Att dndra detaljplanens
bestimmelser sa att en generell bestimmelse om en minsta fastighetsstorlek infors istillet
for bestimmelserna om antal tillatna fastigheter bedéms medféra en forvanskning av
omradets karaktir vilket strider mot detaljplanens syfte.

Forbittrad funktion fér promenadstigar i Velamsunds naturomrade och minskad
belastning p4 Sommarbos fastigheter: Den befintliga gangstigen 6ver fastigheten
Velamsund 6:1 som i detaljplanen foreslas bli allmin plats gangvig utgor en naturskon,
bilfri, tillgdnglighetsanpassad avseende lutningsférhallanden och en i 6vrigt férhillandevis
tillganglig entré fran planomradet in till Velamsunds naturreservat. Planenheten bedémer att
fastighetsagarens forslag till nya gangvigar inom Velamsunds naturreservat inte uppfyller
samma syfte som den befintliga gangvigen.

Angiende skydd av kinslig miljé vid vattnet: Se planenhetens kommentar till dgarna till
fastigheten Velamsund 1:107, punkt 14 ovan.

Angiaende kommunens tolkning av servitut 01-IM8-56/5967.1: Planbeskrivningens
forutsittningsdel redovisar att det finns ett servitut Over fastigheten Velamsund 6:1 till
forman for fastigheten Velamsund 1:1. Ut6ver detta redovisar planbeskrivningen att gaende
idag utnyttjar stigen fOr att ta sig ut 1 Velamsunds naturreservat. Planbeskrivningen anger
dock inte att servitutet ger allmanheten ritt att nyttja gangstigen. Planenheten bedomer att
texten dr en beskrivning av gillande forhallanden och att texten kan kvarsta.

Angiende orittfirdig ki /as mirkning: Bestimmelsens ki anvinds for de mest virdefulla
bygenaderna inom omradet och da i kombination med rivningsférbud. Bestimmelsen k;
anvinds dven for ett antal byggnader som inte belagts med rivningsférbud men som dnda
bedoms ha betydande kulturvirden. For dessa huvudbyggnader infors dven utékad lovplikt
(a3). Huvudbyggnaden pa fastigheten Velamsund 6:1 dr en av dessa. Huvudbyggnaden
bedéms ha kulturhistoriska kvalitéer och betydelse f6r landskapsbilden. Byggnaden bedéms
vara av sadan betydelse att den ska omfattas av varsamhetskrav enligt 3 kapitlet 10 § 4ldre
plan- och bygglagen. I avvigningen mellan fastighetsigarnas enskilda intresse av att fritt
disponera sin fastighet och det allmidnna intresset av att bevara kulturhistoriskt virdefull
bebyggelse bedoms det allminna intresset viga tyngre. Bestimmelserna ky och a; kvarstar
darfor for huvudbyggnaden pa fastigheten Velamsund 6:1.

Angiaende forsimrade och djupt orittvisa byggregler: Idag finns ingen garanterad
bygeritt for fastigheterna 1 omradet, vilket inf6rs 1 och med detaljplanen. Befintlig
huvudbyggnad och komplementbyggnader pa fastigheten ér storre 4n vad detaljplanen
generellt medger f6r omradet. Fastigheten har dirfor getts sirskilda bestimmelser for att
befintliga byggnader ska fa st6d i detaljplanen. Om byggritten endast skulle regleras med ett
procenttal skulle byggritten for manga fastigheter bli oacceptabelt stor. Fastigheten
Velamsund 6:1 har till exempel en landareal pa 10 550 kvadratmeter. En byggritt pa 8 % i
tva vaningar skulle da ge ett tvavaningshus med en bottenyta pa 844 kvadratmeter, vilket
planenheten inte bedomer 4r limpligt att befdsta i en detaljplan. Planenheten bedomer att
det inte finns skal att ytterligare fringa den generella byggritten f6r omradet 4n vad som
gors for att ge stod till befintliga byggnader. I avvigningen mellan fastighetsagarens enskilda
onskemal om att fritt disponera sin fastighet och det allmidnna intresset av att bevara
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omradets karaktir anser planenheten att det allmédnna intresset viger tyngre. Féreslagen
byggritt kvarstar dirmed. Utéver detaljplanens bestimmelser finns méjlighet att pa
fastigheten uppfora bygglovsbefriade atgarder i enlighet med gillande lagstiftning.

Angiende Fagernisvigens funktion: I det utlitande, daterat 2016-06-10, som hor till
detaljplanens andra utstillning, gjorde planenheten féljande bedomning: Enligt forslaget till
detaljplan dar Fagerndsvigen lokalgata fram till Velamsund 9:1, dir finns vindmdjlighet. Ddrefter dr ca 20
meter gangvag fram till 1V elamsund 6:1 och fortséitter sa forbi 1V elamsund 15:1 och in i naturreservatet
Velamsund. Fastighetsiagarna onskar att Fagerndsvégen fram till 6:1 redovisas som bilvag. Planenbeten
bedimer att det inte finns anledning till det eftersom Fagerndsvéigen fran 6:1 och siderut inte dr bilvig. ldag
ar omridet for Fagerndsvigen mellan grindarna pa V'elamsund 6:1 inhdgnat av stangsel och den fria ytan
mellan stingslen dr knappt 1,5 meter och till stor del gristickt. Denna del av Fagerndsvigen bedoms inte
anvéndas for genomfartstrafik i dag. Fastigheterna Velamsund 6:1, 15:1 och 15:3 har sin angdring fran
Sommarbovigen. Planenheten anser att det inte framkommit nagon ny information som
andrar forutsittningarna, utan star fast vid att den sédra delen av Fagerniasvigen planliggs
som gingvag,

Angiaende strandnira byggnationer: Varken bryggan eller byggnaden finns idag.
Omradet ndrmast vattnet riskerar att 6versvaimmas vid skyfall och av den anledningen
bedomer planenheten att det olimpligt med ytterligare bebyggelse inom omradet nirmast
vattnet. For att upphiva strandskyddet kravs sirskilda skl enligt miljobalken. Planenheten
bedomer att sirskilda skil inte finns for att upphéva strandskyddet f6r bryggan da denna
inte finns idag. Planenheten bedémer dirmed att det inte dr lampligt att mojligeora
anlidggningarna i detaljplanen.

Angiende VA-anslutningspunkt pa ritt stille: Detaljplanen reglerar inte var
torbindelsepunkt for VA upprittas.

Angiende hur detaljplaneprocessen bedrivits: Detaljplaneprocessen bedrivs 1 enlighet
med gillande lagstiftning. Fastighetsigare i omradet har méjlighet att limna synpunkter pa
planférslaget under planprocessens skeden.

23. Agaren till fastigheten Velamsund 13:1 protesterar mot att kommunen har lagt in
en jittestor pabjuden batupplidggningsplats och ett vatten- och markomrade som
mojliggor en mer an 100 % expansion av en redan stor brygganligening i en kianslig
naturmiljo.

Angiende batuppliggningsplats pa land:
Fastighetsidgaren anser att batuppliaggningsplatsen har lagts in i detaljplanen utan att
nirboende har blivit tillfrigade eller informerade och utan att nagon till synes har
begirt det. Atgirden har:
e smugits in vilket dr vardslos myndighetsutovning
e riskerar att fOrstora den vackra miljon i Sommarbo med en stor pabjuden
plats for vinterférvaring av batar
e medféra kraftiga virdeminskningar f6r niarboendes fastigheter. Hur tinker
kommunen ersitta nirboende for vardeforlusten?
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e nir bryggan skapades var det ett villkor att det inte skulle vara
vinterforvaring av batar pa platsen

e detaljplanen tar inte h6jd for att ytterligare markomraden behéver reserveras
pa land om bryggexpansionen sker

e den pabjudna vinteruppliggningsplatsen kom in i detaljplanen efter att
boende skickat in en miljésynpunkt om att omradet skulle skyddas fran
vinteruppliggning

Angiende brygganliggningar i kinsligt omrade:

e Omradet dir kommunen pa eget bevag lagt in en méjlighet f6r en mer dn
100 % expansion av brygganligeningar ir ett kinsligt vassomrade dar faglar
lever och hickar. Snart finns ingen natur kvarl

e Nirboende har inte blivit kontaktade i frigan. Kommunen har fatt in
synpunkter fran flera boende utan nagon som helst férindring 1
detaljplaneforslaget.

e Den foreslagna bryggexpansionen leder till kraftiga virdeminskningar for
nirboende fastighetsdgare, da vacker orérd natur exploateras och forfulas.
Hur tinker kommunen ersitta nirboende f6r virdeforlusten?

Fastighetsdgaren begir att kommunen omedelbart tar bort de féreslagna
bryggexpansionsmoijligheterna och det pabjudna omradet f6r batuppliggning och
istallet inf6r en miljohdnsynsbestimmelse som férbjuder batuppliggning pa
omradet i fraga.

Planenhetens kommentar. Angiende synpunkt om batuppliggningsplats och
brygganliggningar, se planenhetens kommentar till d4garna till fastigheten Velamsund 1:107,
punkt 14 ovan.

24.

Agarna till fastigheterna Velamsund 15:1 och Velamsund 15:3 framfor att de
rostade £6r enskilt huvudmannaskap for att behalla omradets karaktir, undvika en
oskalig exploatering och samtidigt snabbt far en ny enkel detaljplan. De anser dock
att kommunen infér en mangd detaljerade och orittvisa restriktioner, vilket drabbar
dem negativt. De framfor att deras fastighet har ett betydande virde inte bara fo6r
deras familj utan dven for de cirka 400-500 besékande fran hela Sverige som de tar
emot varje sommar i den unika inspirationstridgard som de byggt upp. De hoppas
att kommunen sakligt beaktar hur de drabbas och noga 6verviger hur enskilda
synpunkter kan tillmotesgas for att erhalla en detaljplan som nar verkstillighet. De
framfor foljande synpunkter:

Deras fastighet Velamsund 15:1 har en totalarea om 12 743 kvadratmeter och ir en
av de éldre permanentklassade fastigheter som inte omfattas av begransningar i
byggnadsarean och fastighetsstorlek enligt dagens omradesbestimmelser. Idag finns
alltsa mojlighet att ansoka om bygglov och avstyckning men dessa mojligheter
forsvinner i och med den foéreslagna detaljplanen. Den nya detaljplanen ger inte
deras fastighet nagon utékad byggritt och fastighetsigarna anser darfor att den
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strider mot grundliggande mal med projektet. Befintlig huvudbyggnad ér
torhallandevis liten trots den stora tomtarealen och fastighetsigarna anser att det ar
en orimlig begrinsning av deras ritt och maoijlighet att nyttja och utveckla
fastigheten. Det dr exempelvis inte ens mojligt att soka ett enkelt bygglov for att
glasa in befintlig uteplats om cirka 30 kvadratmeter, ndgot de planerat att gora for
att ta hand om den stora mingd medelhavsvixter som de driver upp.

Detaljplanens strikta restriktioner om gallande maximal byggratt per fastighet tar
ingen hansyn till tomtarealens storlek vilket slar extremt hart och orittvist mot dem
med ovanligt stor landareal eftersom det 1 princip omdijliggdr en naturlig utveckling
av deras fastighet. Deras plan har varit att skapa ett generationsboende for sina barn
pa egen mark, vilket drabbar dem hart i ett Stockholm med enorm bostadsbrist. Att
detaljplanen bortser frain de enormt stora skillnader pa tomtarealer leder till en
olikbehandling av fastigheter, vilket medfor oskaligt stor skada och virdeminskning
av deras fastighet. De anser att det maste finnas en rimlig koppling till tomtarealens
storlek. Forbudet mot att stycka fastigheter dr en onodig och mycket orattvis
restriktion som innebar kraftigt sinkt virde pa deras fastighet. Det idr inte
acceptabelt. Utformningen av detaljplanen borde utga fran de omradesbestimmelser
som har fungerat vil och som innehaller begrinsningar nir det giller minst mojliga
tomtstorlek vilket 4r ett betydligt mer korrekt och férutsigbart krav.

Fastighetsdgarna anser dven att deras fastighet drabbas av langtgdende restriktioner
genom prickmarkering av stora landomraden. Det dr anmirkningsvart att
kommunen gér sidana atgirder utan dialog och konsekvensutredningar. Aven detta
innebir en virdeminskning. Prickmarkeringen innebir att de inte kan anldgga
planerade odlingsbiddar eftersom dessa kriver stodmurar som troligen inte ryms
inom prickmarkens restriktioner. Boverket anser att prickning av mark ska ske
mycket restriktiv och de kan darfor inte forsta hur kommunen kan inféra sa mycket
prickmark. De anser att all prickmarkering ovanfér och runt tennisbanan ska tas
bort. Da prickmark inte ger dem nagra legala méjligheter att Gverklaga
restriktionerna i detaljplanen utgér detta vardslés myndighetshantering om enskilda
fastighetsagares intressen och behov inte tillvaratas. Konsekvenserna blir en kraftfull
och oskilig begrinsning och dven en virdeminskning. Detta kan inte vara férenligt
med kommunens syfte att snabbt inféra en ny enkel detaljplan.

I PBL stills krav pa att kommunen ska géra en avvigning och beakta den enskildes
intressen. Det saknas sakliga utredningar som beaktar hur de som enskild
fastighetsagare drabbas av inforda restriktioner som exempelvis inte beaktar att de
har en mer dn fem ginger storre fastighet dn vad detaljplanen beaktar. De anser att
de negativa konsekvenserna av forslaget till detaljplan innebar en kraftfull, orittvis
och oskilig virdeminskning och inskrinkning av deras fastighet vilket inte ar
acceptabelt. De framfor att for att minska detta maste detaljplanen dndras enligt
téljande:

e Begrinsningen av fastighetsindelningen ska dndras sd att avstyckningar ar
mojliga men att det dven fortsittningsvis krivs en minsta tomtstorlek for att
avstyckning ska fa ske. Detaljplanen ska dérfér dndras sa att minsta
tomtstorlek vid avstyckning dr 2000 kvadratmeter.
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e Begrinsningen av totala byggnadsarean ska dndras sd att den tar hinsyn till
aktuell tomtstorlek och framforallt beaktar att alla fastigheter 1 omradet
maste kunna fa utvecklas och erhalla utokad byggritt sa att inte vissa
extremt stora fastigheter far ett totalt byggférbud. Detaljplanen ska dérfoér
dndras sd att befintliga fastigheter (vilka inte inryms inom beteckningen e;)
kan ansoka om en utokad byggritt med 2% av fastighetens storlek

e Andra si att prickmarkering i méjligaste man tas bort eller minskas till ett
minimum.

Planenhetens kommentar. Detaljplanen innehaller de bestimmelser och regleringar som
bedémts nédvindiga for att uppfylla gillande lagstiftning och sikerstilla att detaljplanens
syfte uppnas. Idag finns ingen garanterad byggritt for fastigheterna i omradet, vilket inférs i
och med detaljplanen. Befintlig huvudbyggnad och komplementbyggnader pa fastigheten
Velamsund 15:1 dr stérre dn vad detaljplanen generellt medger f6r omradet. Fastigheten har
darfor getts sirskilda bestimmelser for att befintliga byggnader ska fa stod 1 detaljplanen.
Planenheten bedomer att det inte finns skal att ytterligare fringa den generella byggritten
for omradet. Foreslagen byggritt kvarstar dirmed. Utover detaljplanens bestimmelser finns
mojlighet att pa fastigheten uppfora bygglovsbefriade dtgirder i enlighet med gillande
lagstiftning.

Angiende 6nskemal om avstyckning och omfattningen av prickmark gjorde planenheten i
det utlatande, daterat 2016-06-10, som hor till detaljplanens andra utstillning foljande
bedomning: Styckning av fastigheten, syftet med detaljplanen dr att bekrdfta befintliga bostadsfastigheter
och bevara omradets karaktar. En viktig del av omrddets karaktdr dr de stora tomtstorlekarna som gor att
vaxtligheten dominerar dver den bebyggda miljon. Styckning av tomter skulle innebdra att omridets
karaktdir belt forvanskas. Det allméinna intresset av att bevara omradets karakitdr och bevaka riksintresset
bedims viga tyngre an det enskilda intresset att fritt disponera sin tomt. Om bygenadsarea proportionell
mot tomistorlek, planenheten konstaterar att for aktuell fastighet skulle en byggritt pa 8 %o av tomtarean
Jfor en huvudbyggnad ge en tilldten byggnadsarea pa 720 kvm. Planenbeten bedimer att bade i det fall stirre
delen anvénds for en stor huvudbyggnad och det fall den anvénds for ett flertal mindre komplementhyggnader
sa skulle det paverka landskapsbild och upplevelsen av omradet negativt. Om prickmarkering, de omraden
som markerats med prickar dr del av en sluttning som bedoms som viktig for omradets landskapsbild och
karaktdr. Planenbeten bedimer darfor att det inte dr lampligt att bebygga siuttningen och marken har
ddrfor prickmarkerats. Fastigheten bar stora omraden dar byggnation dr tillaten. I avvigningen mellan
fastighetsdgarens enskilda intresse av att fritt disponera sin fastighet och det allménna intresset av att bevara
omradets karaktdr med obebyggda siuttningar bedomer planenheten att det allmdnna intresset viger tyngre.

Planenheten anser att det inte framkommit nagon ny information som andrar
forutsittningarna, utan star fast vid bedomningen att en avstyckning inte dr limplig och att
prickmarken pa fastigheten ska ligga kvar. En avstyckning av fastigheten Velamsund 15:1
medfor i storre utstrickning tillkommande byggnationer och hardgérande av markytor
jamfort med om dagens fastighetsindelning behalls. Fastigheten Velamsund 15:1 ligger dven
exponerad mot vattnet. Infor utstillning 3 minskades dock omfattningen av prickmark
jamfort med det tidigare antagna forslaget. Kvarstiende prickmark, som omfattar del av
slanten ner mot vattnet och brantare partier med hallmark samt markomradena narmast
stranden, bedéms vara limplig f6r att uppfylla detaljplanens syfte om att bevara omradets
karaktir och férebygga skador till £6ljd av problem med 6versvimning. Inom fastigheten
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finns tillrickliga omraden som far bebyggas for att fastighetsidgaren ska ha méjlighet att
utnyttja den byggritt som detaljplanen medger dven da prickmarkerade omraden inte far
bebyggas. Tillrickliga omraden finns dven for att iordningstilla ytor f6r planteringar och
uteplatser. I avvigningen mellan fastighetsdgarens intresse av att fritt disponera sin fastighet
och det allminna intresset av att bevara omradet karaktir och landskapsbild bedéms det
allminna intresset viga tyngre.

Vid detaljplaneliggning prévas markens limplighet och limpligheten av detaljplanens
bestimmelser. Detaljplanens bestimmelser och avvigningar blir en utgangspunkt vid
kommande bygglovsgivning och ansékningar om lantmateriférrittningar pa ett annat sitt an
vad dagen omradesbestimmelser utgdr. Att andra detaljplanens bestimmelser sa att en
generell bestimmelse om en minsta fastighetsstorlek pa 2000 kvadratmeter infors istéllet for
bestimmelserna om antal tillitna fastigheter bedoms medféra en férvanskning av omradets
karaktar vilket strider mot detaljplanens syfte.

Att mo6jliggora en bestimmelse som siger att befintliga fastigheter som inte inryms inom
beteckningen e; ska kunna anséka om en utékad byggritt med 2 % av fastighetens storlek
bedoms inte limpligt dd en utbyggnad motsvarande 2 % av fastighetens storlek medfér en
avsevird paverkan pa omradets karaktir. Ur ett likabehandlingsperspektiv bedomer
planenheten att det inte heller finns skal for att fastigheter som redan idag har byggnader
med storre byggnadsarea dn vad detaljplanen generellt medger ska kunna bebyggas
ytterligare jimfort med Gvriga fastigheter inom omradet.

25. Agaren till fastigheten Velamsund 23:1 framfor att fastigheten ir en dkta sjotomt
med 5050 kvadratmeter land och cirka 6000 kvadratmeter vatten. Fastigheten
inrymmer tva bostadsbyggnader dels en byggnad i 1,5 plan med en byggnadsarea pa
cirka 160 kvadratmeter och dels en bostadsbyggnad med garage i det nedre planet
med en byggnadsarea pi cirka 65 kvadratmeter. Dirutover finns en vedbod/f6rrad i
tva plan, bathus med bland annat bastu och ett f6rrad samt en lekstuga. Inom
fastigheten finns en ling brygga. Tomten bestar till storre delen av grismatta men
det finns dven buskar och trid och den torde uppfattas som vil hivdad. Aven
strandomradet dr val hivdad tomtmark.

Fastighetsagaren anser att detaljplaneférslaget innehaller tre felaktigheter som
inskrinker fastighetsdgarens nyttjande av fastigheten och den tillitna pagaende
markanvindningen:

e Planforslaget innebir ett f6rbud mot avstyckning trots den mycket stora
tomten. Fastighetsidgaren anser att den vastra delen av fastigheten ér lamplig
att avstycka med den befintliga vistra bostadsbyggnaden som
huvudbyggnad. En styckning av fastigheten torde inte paverka de
kulturhistoriska intressena eller nagra andra allmédnna intressen. En
avstyckning ar ocksa i enlighet med detaljplanens syfte. Planforslaget har
justerats sa att den vistra bostadsbyggnadens sydvastra hérn inte lingre
ligger pa prickmark. Det innebir att hela vistra huset ligger i enlighet med
detaljplaneforslaget och det saknas skil att férbjuda avstyckning av
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fastigheten. Avstyckningen ska goras sa att de tva befintliga
bostadsbyggnaderna utgér huvudbyggnader.

e Enligt planforslaget upphavs strandskyddet endast f6r den inre delen av
tomten men ligger kvar inom den strandnara delen och stranden.
Strandomradet utgors av grasmatta och havdad klippt mark. Strandskyddet
har minskats nagot jamfért med tidigare forslag men befintligt bathus och
bryggan ligger fortfarande separerade fran dvriga tomten genom
kvarvarande strandskydd.

Hela fastigheten Velamsund 23:1 dr tomtmark och ér alltsé inte
allemansrittsligt tillgdngligt. Strandskyddet har upphivts inom all tomtmark
inda ner till stranden for fastigheterna pa andra sidan Maren. Aven for
fastigheterna Velamsund 15:1 och 6:1 har planférslaget justerats sd att
strandskyddet upphivts inom hela stranddelen. Det saknas skil att hantera
deras fastighet pa annat sitt 4n 6vriga fastigheter och med hinsyn till den
kommunala likstallighetsprincipen ska strandskyddet upphivas inom hela
fastigheten Velamsund 23:1.

e Detaljplanens bestimmelse innebir fortfarande att den stora bryggan inte ar
planenlig eftersom planbestimmelsen (WB) endast omfattar den innersta
delen av bryggan. Aven strandskyddets upphivande har begrinsats till WB-
omradet. Bryggan dr byged med stéd av bygglov frin 1992. Kommunen
anger som skal for att inte ldgga ut hela bryggan som ett WB-omrade att det
inte Overensstimmer med kommunens riktlinjer. Fastighetsdgaren anser att
den befintliga tillatliga pagaende markanvindningen maste beféstas i
detaljplaneforslaget. Kommunen maste beakta att de tidigare har givit
bygglov t6r bryggan och att bryggan anlagts enligt lovet. Detta dr en
fundamental rittssikerhet och bygglovet kan inte asidosittas av nagra
kommunala riktlinjer. Dirfor ska hela bryggan omfattas av WB-omradet och
dven strandskyddet upphivas for hela bryggan.

Fastighetsdgaren anser att detaljplaneférslaget inte tar tillricklig hansyn till
enskilda intressen och befintliga bebyggelseférhillanden och att férslaget dirfor
ska dndas enligt ovanstdende.

Planenhetens kommentar:

Detaljplanen syftar till att omradets karaktir ska bevaras och att befintlig
fastighetsindelning ska behallas. En avstyckning av fastigheten Velamsund 23:1
skulle i storre utstrickning medfora tillkommande byggnationer och hiardgérande av
markytor jaimfoért med om dagens fastighetsindelning behalls. Fastigheten
Velamsund 23:1 ligger inom det omrade som ar utpekat som riksintresseomrade for
kulturmiljévarden och dr dven exponerad mot vattnet. I avvigningen mellan
fastighetsagarens enskilda intresse av att kunna stycka av sin fastighet och det
allminna intresset av att bevara omradets karaktir och tillgodose att berort
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riksintresseomrade inte paverkas negativt bedomer planenheten att det allmdnna
intresset viger tyngre. Bestimmelsen om att fastigheten inte far styckas av kvarstar
darfér. For att bekrifta befintliga bostadslagenheter har planférslaget dock dndrats
sa att befintlig byggnad med garage klassas som huvudbyggnad. Detaljplanen
innebir dirmed att tva huvudbyggnader far finnas pé fastigheten Velamsund 23:1.
Detaljplaneforslaget innebdr dock ingen utbyggnadsmoilighet f6r den aktuella
bygegnaden och medfor inte heller att fastigheten blir méjlig att stycka av.
Fastighetsagare som berdrs av dndringen har getts mojlighet att limna synpunkter,
inga synpunkter har kommit in.

Strandskyddet har tva syften: att langsiktigt trygea allminhetens tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vaxtlivet. For att
upphiva strandskyddet krivs sirskilda skal enligt miljébalken. Planenheten bedémer
det finns sarskilda skil f6r att upphiva strandskyddet f6r bathus och del av bryggan.
Planenheten bedémer dock att det inte att det finns sdrskilda skil for att hiva
strandskyddet for 6vriga delar av omradet nirmast vattnet. Att strandskyddet ligger
kvar pd en yta mellan den inre delen av fastigheten och brygga/bathus innebir inte
att dessa dr separerade fran ovriga delar av fastigheten utan hela fastigheten kan
nyttjas av fastighetsidgaren. Inom det omrade dir strandskyddet kvarstar ar det
mojligt att s6ka strandskyddsdispens hos kommunens miljdenhet som da far
bedéma om det utifran strandskyddslagstiftningen dr moijligt att ge dispens for den
specifika dtgirden.

Storleken pa WB-omraden (brygga for intilliggande fastighet) med tillhérande
strandskyddsupphivande inom planomradet foljer kommunens riktlinjer f6r storlek
pa bryggor. Nar detaljplanen borjar gilla medfor den att inom alla WB-omraden blir
det tillatet att uppfora en brygga. Fastigheten Velamsund 23:1 har idag en lagligt
uppford brygga som ir storre dn foreslaget WB-omride. Idag har fastighetsidgaren
ratt till den befintliga brygean sa linge den skots och fastighetsidgaren har dven ratt
att ateruppfora brygga till samma storlek inom ett ar ifall den av nagon anledning
skulle foérsvinna. Detaljplanen innebir ingen férindring av detta utan detaljplanen
befister bara ytterligare ritten att ha en brygga inom WB-markerat omrade medan
ovriga delar av bryggan ir tillaten att ha i enlighet med samma regler som giller idag.

Andringar efter utstillning 3
Synpunkterna under utstillningen 3 har foranlett foljande dndringar av planforslaget:

Fem befintliga bryggor har befists pé fastigheterna Velamsund 1:27 och 1:32.

Tva befintliga komplementbyggnader har befasts pa fastigheten Velamsund 1:264
En befintlig komplementbyggnad har befists pa fastigheten Velamsund 1:62
Befintliga ligenheter pa fastigheterna Velamsund 1:61, 1:264 och 23:1 har getts sto6d
1 detaljplanen.

Nockhéjden f6r huvudbyggnaden pa Velamsund 1:113 har dndrats for att ge stod at
befintlig huvudbyggnad.

Berorda fastighetsidgare samt linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten i Nacka samt i berérda
fall Sommarbo batklubb, Sommarbo-Tegel6 vigsamfillighetsférening och Vikingshills
samfillighetsférening har under perioden 16 mars till 5 april 2018 getts mojlighet att limna
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synpunkter pa ovanstiende dndringarna. Under underrittelsetiden inkom 8 yttrande, se
nedan under rubtik Inkommna sympunkter under underrattelsetiden.

I 6vrigt har fortydliganden och dndringar av redaktionell karaktar gjorts 1 planhandlingarna.

Inkomna synpunkter under underrittelsetiden
1. Lansstyrelsen har ingen erinran pa nagon av andringarna.

2. Lantmiterimyndigheten framfér féljande synpunkter:

¢ Angaiende befintliga bryggor pa fastigheten Velamsund 1:27: Grinsen
mellan fastigheterna Velamsund 1:6 och 1:27 ir tillkommen genom
avsondring och inte lagligen bestimd. Vidare ér det oklart till vilken fastighet
vattnet utanfor fastigheterna Velamsund 1:6 och 1:27 hor. Det dr darfor
oklart pa vilken fastighet bryggorna ir beldgna. Brygetistena ar beldgna pa
mark som planldggs som allmin plats lokalgata med enskilt
huvudmannaskap. Planens syfte dr alltsd att marken ska upplatas som allmin
plats med vigindamal f6r den enskilda huvudmannen, inte f6r
bryggindamal f6r enskilda fastighetsigare. Om marken for bryggfistena ska
upplatas for enskilda fastighetsigare bor en annan planutformning viljas, till
exempel V-omrade.

¢ Angiende befintlig brygga pa fastigheten Velamsund 1:32: Brygefistet
synes inkrikta pa u-omradet. Det dr oklart om bryggan och u-omradet kan
ut6vas parallellt med varandra.

e Angiaende dvriga férindringar har lantmiterimyndigheten inga
synpunkter

Planenhetens kommentar. Bryggorna pa fastigheten Velamsund 1:27 ar befintliga bryggor
som ir lagligen uppforda i och med att de dr uppforda innan strandskyddslagstiftningen
tridde 1 kraft. Detaljplanen ger en ritt for dessa lagligt uppforda bryggor att ligga kvar men
reglerar inte vilken fastighet eller person som har ritt till bryggan. Vid behov far
fastighetsbestimning goras for att klarlagga befintliga fastighetsgriansers lige. Bryggorna ir
befintliga och omradet dir bryggfistena ligger, som foreslas planliggas som allmin plats
gata, ir redan idag upplatet till den gemensamhetsanliggning som forvaltas av Sommarbo-
Tegel6 viagsamfillighetsforening. Planenheten bedomer att 16sningen med bryggfisten inom
allman plats kan kvarsta.

Bryggan pa fastigheten Velamsund 1:27 bedéms kunna anvindas parallellt med rittighet
inom u-omradet.

3. Sommarbo tomtigarforening framfér synpunkter angiaende bryggorna pa
fastigheterna Velamsund 1:27 och 1:32 dir féreningen ir fastighetsigare. Ovriga
térindringar som féreningen fatt moéjlighet att yttra sig 6Over lamnas utan
kommentarer. Tomtigarforeningen motsatter sig inte att bryggorna infors i
detaljplanen da de ar av édldre ursprung. Diremot anser féreningen, 1 egenskap av
fastighetsagare, att bryggorna édr byggda utan tillstand. Féreningen framfér att inga
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servitut finns inskrivna pa fastigheterna rérande bryggrittigheter. Bryggorna
anvinds av boende i omradet och tomtigarféreningen har formellt arrenderat ut
dessa till batklubben i omradet som administrerar samtliga bryggor inom
tomtigarforeningens fastigheter. Foreningen anser att beteckningen pa bryggorna
(WB) pekar pa att bryggorna ges nagon slags fortur till nirboende (intilliggande).
Foreningen férordar dirfér beteckningen WV (féreningsbrygea) som bittre speglar
den riktiga anvindningen. Tilldelningen av bryggplatser ska ske med lika ritt och
lika villkor till alla inom Sommarbo beldgna fastigheter. Ansvaret fér detta ar
delegerat till batklubben.

Planenhetens kommentar. Detaljplanen reglerar inom vilka omraden som det finns en
ritt att uppfora en brygga. Inom dessa omraden foreslas dven strandskyddet upphavas.
Inom detaljplanen har tva olika beteckningar f6r bryggor anvints WV (foreningsbrygga)
och WB (brygga for intilliggande fastighet). Beteckningen WV anvinds f6r att beteckna de
stora bryggor som inrymmer ett storre antal batplatser och beteckningen WB anvinds for
att beteckna de bryggor som endast rymmer en eller ett par batar eller anvinds som
badbrygga. Detaljplanen ger en ritt att ha brygga inom markerat omride men reglerar inte
vilken fastighet eller person som har ritt till bryggan. Om ndgon annan dn dgaren till det
vattenomrade som ar markerat med WB/WV ska ha ritt till bryggan krivs servitut
alternativt arrendeupplatelse eller annat avtal mellan berorda parter. Tomtigarféreningen, i
egenskap av fastighetsidgare, har alltsa ritt till bryggomradena beldgna inom foreningens
fastigheter oavsett om de ir betecknade med WB eller WV, férutsatt att det inte finns
servitut eller annan rittighet som ger nigon annan fastighet/férening/person denna
rittighet. Planenheten bedomer att beteckningen WB ska kvarsta for att alla mindre bryggor
ska vara betecknade pd samma sitt.

4. Sommarbo batklubb framfor att batklubben bildades 2004 nir klubben tog 6ver
balansrikningen fran Sommarbo tomtigarforenings Batsektion.
Tomtigarforeningen tog 1976 bort de privatigda bryggor som fanns pa féreningens
mark/vatten i och med att allminna féreningsbryggor etablerats. Négra fa
kvarvarande smébryggor 6vergick 1976, frivilligt, att vara kvar med
tomtigarforeningens dgande. Samtliga bryggor pa tomtigarféreningens egendom
tillhérde 2004 den ekonomiskt fristiende Batsektionen. Nir batklubben bildades
overférdes Batsektionens balansrikning som innehdll alla bryggor till Sommarbo
batklubb som tecknade arrende med tomtigaféreningen.

Samtliga bryggor pa fastigheterna Velamsund 1:193, 1:32 och 1:27 tillh6r
bétklubben. De fem smabryggorna upplits till de som tidigare dn 2004 disponerat
till en villkorad personlig dispositionsratt av Sommarbo batklubb. Av dessa fem ar
tva kvar med gillande dispositionsritt. Ovriga tre har aterlimnat dispositionsritten
till batklubben av att de flyttat till allmin féreningsbrygga eller avflyttat fran omradet
och utlésts av batklubben.

Sommarbo batklubb ser ingen anledning att som revideringen féresla teckna
arrendeavtal med de tva kvarvarande som har gillande dispositionsritt och
underhéllsskyldighet att varda disponerad brygga. Servitut kan inte batklubben

teckna.
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Sommarbo batklubb hemstiller att omraden batklubben arrenderar f6r sin
verksamhet pa fastigheterna Velamsund 1:27, 1:32 och 1:193 klassificeras som
toreningsbryggor. De aktuella smabryggorna stor pa intet sitt detaljplanen och
kommande VA-dragning da de inte har egna parkeringsplatser. Smabryggor som
inte har kvar fastighetsdgares privata dispositionsritt anvinder batklubben som
gistbrygga. Batklubben dr medlem i SBU Batférbund, har alla bryggor och arrendet
torsikrat samt foljer Nacka kommuns miljodirektiv for batklubbar samt har givetvis
stadgar for sin verksamhet.

Planenhetens kommentar: Se planenhetens svar till Sommarbo tomtigarférening, punkt 3
ovan. Detaljplanen medfor inget krav pa att arrendeavtal ska tecknas med niagon privat
fastighetsagare.

5. Agarna till fastigheten Velamsund 1:45 framfor att de har samma asikter som vid
tidigare korrespondens. Kommunen verkar vilja ligga en dod hand 6ver deras
avskilda tomtdel bestiende av narmare 3500 kvadratmeter. Forutsittningarna borde
vara gynnsamma f6r kommunen f6r att kunna ge byggritt. Firdiga tomtgrinser
finns sedan ar 1998 och tomtdelen har en egen postadress. Fastighetsdgaren framfor
dven att fastigheten har permanentstatus enligt Nacka Tingsritt. Kommunalt VA
kommer runt fastighetsgransen. I manga artionden har man skyllt pa vattenbrist,
detta argument forsvinner nu. Fastighetsdgarna framfér att de har barn som mer an
allt vill bygga pa denna fina plats.

Fastighetsdgarna framfor dven att de pa fastigheten Velamsund 1:45, 2 — 6stra delen
intill Tomtebacken som leder till strandpromenaden har ett gammalt garage. Det ar
byggt i borjan av 1950-talet och ir cirka 15 kvadratmeter. Davarande dgare byggde
garaget till deras forsta bil. Fastighetsagarna vill att byggnaden forevigas med en
korsmarkning.

Planenhetens kommentar: Angaende synpunkterna om avstyckning se planenhetens
kommentarer till de synpunkter som fastighetsidgarna skickade in under utstillningstiden,
punkt 10 ovan.

Garaget dr beldget i en kil av fastigheten nira angransande lokalgata. Planenheten bedomer
att det inte 4dr lampligt att befasta en utbyggnadsmaojlighet i detta lige, da det bedéms kunna
ha effekter pa trafiksikerheten och upplevelsen av gaturummet. Det befintliga garaget far
dock sta kvar, férutsatt att det tillkommit i laga ordning, det vill siga med de tillstind som
krivdes vid tiden f6r uppforandet. Fastighetsidgaren har ritt att underhalla och renovera
garaget aven da det i detaljplanen ligger inom prickmarkerat omrade. Om behov uppstar av
att ersitta garaget med en ny byggnad ar det mojlighet att uppféra motsvarande volym pa en
annan plats inom fastigheten som inte ar prickmarkerad.

6. Agarna till fastigheten Velamsund 1:107 framfor att de uppskattar att den
lagligen uppférda bryggan nu befist 1 detaljplanen. De har dock synpunkter pa
formuleringen av planbestimmelsen ”WB”, brygga for intilliggande fastighet.

Det finna en ling historik med dessa enskilt dgda bryggor, samfilligheter och
klubbar och det framgér av kommunens skrivelse att detaljplanen inte reglerar vem
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som har ritt till bryggan utan att det hanteras genom servitut alternativt
arrendeupplatelse med ber6rd fastighetsidgare. Fastighetsidgarna instimmer i denna
princip men anser att den valda planbestimmelsen ér olimplig da den de facto
kopplar bryggan till en enskild fastighet. En brygga ér inte alltid fast egendom utan
kan utgéra 16s egendom om den inte dr uppférd av den person som dger
fastigheten. For att en anldggning ska vara fastighetstillbehor/ fast egendom ska den
med andra ord ha tillforts fastigheten av fastighetsidgaren. Den formulering som
kommunen valt medfér redan en vardering 1 att bryggan tillhor fastigheten.
Fastighetsdgaren anser att ”enskild brygga” dr bittre da kommunen sjilv inte avser
att ta stillning till vem som har ritt till bryggan. Genom att koppla bryggan till
intilligegande fastighet gors just detta. For att sikerstilla att Nacka kommun inte
anses ha tagit stallning till vart eller till vem bryggan hor bor siledes orden ”for
intilliggande fastighet” tas bort. Denna friga ska helt korrekt hanteras av andra
myndigheter och i annan ordning utan att kommunen antas ha féregatt en sadan
provning.

Planenhetens kommentar: Detaljplanens bestimmelse medger att en brygga far uppforas
inom det omrade som betecknas WB. Planenheten bedémer att formuleringen brygga f6r
intilliggande fastighet” inte medfor att kommunen tagit stéllning till vem som har ratt till
bryggan. Formuleringen kvarstar dirmed. Se dven planenhetens kommentarer till
Sommarbo tomtigarférenings yttrande, punkt 3 ovan.

7.

Agarna till fastigheten Velamsund 1:269 framfor att de uppskattar att
fastighetens befintliga bostadshus bekriftas. Samtidigt konstaterar de att flera av de
visentliga invindningar som de tidigare framfort kvarstar. De vidhaller dessa
invindningar. De har dven konstaterat att en ”stig” ligger utmarkt pa fastigheten
mellan vindplanen samt ner i forsinkningen mot vattnet. Det finns ingen stig dar
utan bara grismatta. Omradet ar inte heller allemansrattsligt tillgangligt varfor
markeringen dels ar felaktig och dels vilseledande f6r allminheten som kan uppfatta
detta som en tilliten passage. Den markerade stigen ska didrmed tas bort frin
plankartan.

Planenhetens kommentar: Angiaende kommentarer till tidigare inlimnade synpunkter, se
planenhetens kommentarer till de synpunkter som fastighetsdgarna skickade in under
utstillningstiden, punkt 19 ovan. Den markerade stigen har tagits bort.

8.

Agaren till fastigheten Velamsund 23:1 vidhller tidigare inlimnade synpunkter
och framfoér dven foljande: Detaljplanen medfor ett f6rbud mot avstyckning trots
den mycket stora tomten, 6ver 5000 kvadratmeter. Den vistra delen av fastigheten
ar lamplig att avstycka med den befintliga vistra bostadsbyggnaden som
huvudbyggnad. Det reviderade planforslaget medfor att fastigheten far ha tva
huvudbyggnader vilket dr en forbittring men det framgar inte varfor en avstyckning
torbjuds. Det torde inte finnas ndgra kulturhistoriska eller andra allminna intressen
mot en avstyckning. En avstyckning dr ocksa i enlighet med detaljplanens syfte.
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Det reviderade planférslaget innebir ingen skillnad i upphivandet av strandskyddet,
utan det ligger kvar inom tomtens strandnira del och stranddelen. Omradet utgors
av havdad klippt graismatta och utgor tomtmark. Befintligt bathus och brygga ligger
fortfarande separerade frin 6vriga tomten med ett mellanliggande strandskydd.

Hela fastigheten Velamsund 23:1 dr tomtmark och icke allemansrittsligt tillgdanglig.
Det kan dven tilliggas att pa andra sidan Maren har strandskyddet upphavts inom all
tomtmark och det saknas skal att gora atskillnad mellan dessa fastigheter och
fastigheten Velamsund 23:1. Aven for fastigheterna Velamsund 6:1 och 15:1 har
strandskyddet upphivts inom hela stranddelen och fastigheten Velamsund 23:1 ska
behandlas pa samma sitt.

Enligt kontakter med andra fastighetsigare har kommunen efter papekande justerat
detaljplanen sa att befintliga bryggor 1 sin helhet lagts ut med en WB-bestimmelse.
Det observeras att i den reviderade detaljplanen ir den yttre delen av bryggan
borttagen i1 grundkartan. Planbestimmelsen WB och strandskyddsupphivandet
giller endast for den innersta delen av bryggan, vilket innebir att befintlig brygga
inte ar planenlig.

Kommunen har angett att det inte bedoms lampligt att lagga ut hela bryggan som
WB-omride da det inte 6verensstimmer med kommunens riktlinjer.
Fastighetsidgaren anser att det saknar betydelse da det dr en befintlig tillatlig
pagiaende markanviandning, som ska befistas i detaljplanen. Kommunen ska beakta
och ta ansvar for givet bygglov, det kan inte bara asidosittas i en detaljplan med
motivet att det finns kommunala riktlinjer. Hela bryggan ska darfor omfattas av
WB-omradet och dven strandskyddet ska upphivas inom omradet. Den kommunala
likstallighetsprincipen édsidositts dessutom da andra fastighetsagare fatt hela sina
bryggor utlagda med WB-bestimmelse.

Fastighetsdgaren anser att det reviderade forslaget endast medfor en marginell
forbittring. Det finns stora enskilda intressen som asidositts 1 detaljplaneforslaget
och dirfor ska forslaget justeras med ingivna synpunkter.

Planenhetens kommentar: De bryggor som befists genom att hela bryggan omfattas
av WB-omride ir inte storre dn att de ryms inom kommunens riktlinjer. Ovriga
synpunkter 6verensstimmer med tidigare inlimnade synpunkter. For svar, se
planenhetens kommentarer till de synpunkter som fastighetsigaren skickade in under
utstillningstiden, punkt 25 ovan.
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Synpunkter inkomna efter granskningstidens utgang
1. Agaren till fastigheten Velamsund 23:1 har efter granskningstidens och

underrittelsetidens slut inkommit med en komplettering till synpunkter insinda
under underrittelsetiden avseende befintlig brygea. Fastighetsidgaren framfor att
kommunen muntligen har hanvisat till att strandskyddsdispens saknas.
Fastighetsagaren meddelar att bryggan har bygglov och att strandskyddsdispens
meddelades i samband med ett annat drende nagra ar innan bygglovet f6r bryggan
beviljades. Efter att strandskyddsdispensen nu blivit kind och bygglovet f6r bryggan
ar 1 laga ordning hemstaller fastighetsdgaren att detaljplanen andras sd att hela
bryggan omfattas av WB-omrade och att dven strandskyddet upphavs inom hela

bryggan.

Planenhetens kommentar: Befintlig brygga bedéms vara lagligt uppford. Orsaken till
att hela bryggan inte omfattas av WB-omrade och strandskyddsupphivande ir alltsa inte
att bryggan ansetts vara olovligen uppford. For planenhetens kommentarer till varfér
inte hela bryggan befists i detaljplanen se planenhetens kommentarer till de synpunkter
som fastighetsigaren skickade in under utstillningstiden, punkt 25 ovan.

Planenheten

Angela Jonasson Therese Sjoberg
Tillférordnad planchef Planarkitekt
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