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NACKA Projekt 9423

KOMMUN Utokat forfarande

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Omrade A (Eols udde) i Kummelnis,
norra Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnamnden tillstyrker planforslaget och foreslar att

kommunfullmiktige antar planforslaget.

Sammanfattning
Detaljplanens syfte ar att forbittra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten och

spillvatten, forbittra vigarna 1 omradet samt mojliggora f6r utbyggnad av permanent
bostadsbebyggelse pa befintliga bostadsfastigheter. Omradets karaktir och radande
bebyggelsemonster ska bevaras och befintlig fastighetsindelning ska behallas. Vidare syftar
detaljplanen till att virna omradets kulturhistoriskt virdefulla byggnader, kultur- och
naturmiljéer och landskapsbild.

Planomradet omfattar omradet kring Eols udde 1 Kummelnis, norra Boo, och beror 48
bostadsfastigheter. Planforslaget mojliggor att ett tiotal permanentbostadshus kan uppforas
pa fastigheter som ar klassade for fritidshus i gillande omradesbestimmelser. Bebyggelsen
ska enligt planférslaget vara utformad som friliggande bostadshus och hégst en
huvudbyggnad far uppféras per fastighet. Huvudbyggnad far inrymma hogst tva
bostadslagenheter. Allminna platser (vigar och naturmark) kommer enligt forslaget fortsatt
skotas av vigforening, genom enskilt huvudmannaskap.

Under granskningen inkom synpunkter fran 8 remissinstanser och fran dgarna till 21
fastigheter. Lansstyrelsen framférde radgivande synpunkter. Lantmaterimyndigheten
framférde synpunkter pa formuleringar i planbeskrivningen och plankartan. Synpunkter
fran foreningarna handlade bland annat om strandskydd och att en naturinventering bor
goras. Synpunkter som inkommit fran flera fastighetsidgare ror bland annat upphivande av
strandskydd, styckning av fastigheter samt inl6sen/upplatelse av mark. Efter granskningen
har en fastighetskonsekvensbeskrivning tagits fram. Vidare har prick- och korsmark
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justerats pa enstaka fastigheter samt planbeskrivningen fortydligats utifran synpunkter fran
lantmaterimyndigheten.

Kommunens projekt forvintas ga med ett underskott om cirka 3,2 miljoner kronor.

Arendet

Detaljplanens syfte ar att forbittra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten och
spillvatten, forbittra vigarna i omradet samt mojliggora for utbyggnad av permanent
bostadsbebyggelse pa befintliga bostadsfastigheter. Omradets karaktir och radande
bebyggelsemonster ska bevaras och befintlig fastighetsindelning ska behallas. Vidare syftar
detaljplanen till att virna omradets kulturhistoriskt virdefulla byggnader, kultur- och
naturmiljéer och landskapsbild.

Planomradet omfattar omradet kring Eols udde 1 Kummelnis, norra Boo, och ber6r 48
bostadsfastigheter. En 6vervigande del av bostiderna utgdrs av permanenthus men det
finns en mindre andel fritidshus kvar. Hela planomradet ligger inom riksintresseomraden
for kulturmiljévarden samt kust och skargard, och utgor ett kulturhistoriskt vardefullt
omrade. Omradet har en virdefull landskapsbild och hoga naturvirden, och delar av

omradet ligger inom strandskyddat omrade.

Projektet genomfors, i enlighet med kategorin mer kortsiktig planering enligt
arbetsmodellen for férnyelseplaneringen 1 Boo. Det innebir kommunalt huvudmannaskap
for vatten och spillvatten och enskilt huvudmannaskap for allminna platser (vigar och
naturmark), som da fortsatt kommer att skétas av omradets vigforening. Befintliga
vagomraden samt vissa mindre utékningar av dessa, for att moéjliggéra vindplaner och
motesplatser 1 enlighet med 6nskemal fran vigféreningen, liggs ut som allmin plats
lokalgata. Vidare ska befintlig fastighetsindelning behallas, vilket medfor att inga
avstyckningar tillats.

Planforslaget mojliggor att ett tiotal permanentbostadshus kan uppforas pa fastigheter som
ar klassade for fritidshus i gillande omriadesbestimmelser. Bebyggelsen ska enligt
planforslaget vara utformad som friliggande bostadshus och hégst en huvudbyggnad far
uppfoéras per fastighet. Huvudbyggnad far inrymma hogst tva bostadslagenheter. En
generell bygeritt ges som innebir att huvudbyggnad far uppforas med en hogsta nockhéjd
om 8,5 meter och da uppta en byggnadsarea (yta pa marken) om hégst 165 kvadratmeter
eller med en hogsta nockhéjd om 6,0 meter och da uppta en byggnadsarea om hogst 180
kvadratmeter. Huvudbyggnader som overskrider den féreslagna generella bygeritten ges en
individuell byggritt som i huvudsak motsvarar befintlig byggnad for att undvika
planstridighet.

Komplementbyggnader far ha en sammanlagd byggnadsarea om hogst 60 kvadratmeter per
fastighet, varav den storsta komplementbygegnaden fir ha en byggnadsarea om hogst 40
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kvadratmeter. Hogsta tillitna nockhojd f6r komplementbyggnader dr 4,0 meter. Om arean
och/eller hojden for befintliga lagligt uppférda komplementbyggnader 6verskrids pa en
fastighet utgor bestimmelserna inget hinder mot att dessa star kvar. Diaremot kan det
innebdra att bygganden inte far byggas till eller ateruppféras 1 ursprungligt utférande vid
rivning, skada eller brand. Fem befintliga, storre komplementbyggnader ges en individuell
byggritt, som syftar till att bekrifta byggnadernas nuvarande utformning.

Virdefulla kulturhistoriska byggnader forses med rivningsférbud samt skydds- och
varsamhetsbestimmelser. Byggnader som omfattas av rivningsférbud ges ingen utékad
byggritt i planforslaget. Vidare utdkas lovplikten for sa kallade ”Attefallsatgirder”
("Attefallshus", tva takkupor, 15 kvadratmeter tillbyggnad, inreda ytterligare en bostad i ett
enbostadshus) inom omradet. For att virna omradets vardefulla karaktir och vegetation
utokas lovplikten generellt f6r fillning av ddellévtrid och tallar med en stamdiameter om 15
centimeter eller storre. For vissa delar av planomradet far sadana adellovtrid och tallar inte
fallas. Vidare foreslas strandskyddet upphivas inom delar av planomradet.

Konsekvenser av planforslaget dr bland annat minskade utslapp till kust och sjoar da
kommunalt vatten och spillvatten byggs ut i omradet. Planforslaget medfér ocksa ett 6kat
permanentboende 1 omradet, vilket i sin tur leder till viss 6kad trafik. Nir fritidshus ersatts
med permanenthus kan dven omradets karaktir paverkas, med nya tilligg i bebyggelsemiljon
och genom att trad tas ned. Kommunens bedémning ér att detaljplanens genomférande inte
kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Detaljplaneforslaget var ute pa granskning mellan den 25 april 2018 och den 30 maj 2018,
sammanlagt 5 veckor. Synpunkter inkom fran 8 remissinstanser och fran dgarna till 21
stycken av planomradets fastigheter. Lansstyrelsen framférde radgivande synpunkter
angaende Oversvamningsrisk vid extremregn och strandskydd. Lantmiterimyndigheten
framforde synpunkter pa formuleringar i planbeskrivningen och plankartan. Synpunkter
fran foreningar handlade bland annat om strandskydd och att en naturinventering bor
goras. Synpunkter som inkommit fran flera fastighetsigare r6r bland annat upphivande av
strandskydd, styckning av fastigheter samt inlosen/upplatelse av mark.

Efter granskningen har bland annat f6ljande justeringar gjorts: en
fastighetskonsekvensbeskrivning har tagits fram, prick- och korsmark har justerats pa
enstaka fastigheter, planbeskrivningen har fortydligats utifran synpunkter fran
lantmiéterimyndigheten samt angaende ett badhus som foreslés fa ateruppforas.

Under samradet som holls 1 maj och juni 2017 inkom synpunkter fran 11 remissinstanser
och fran dgarna till 23 stycken fastigheter. Linsstyrelsen framférde synpunkter angaende
dagvattenhantering och 6versvimningsrisk vid extremregn. Nacka vatten och avfall AB och
Lantmaiterimyndigheten i Nacka kommun framf6rde synpunkter pa formuleringar i
planbeskrivningen. Ovriga synpunkter handlade bland annat om strandskydd, byggritternas
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stotlek, att naturinventering behdver goras, kontors-/studiobyggnaden som provades i
samradet, styckning av fastigheter och upplatelse av mark. Mellan samrid och granskning
togs byggtitten for kontors-/studiobyggnaden bort, omraden dar strandskyddet foreslas
upphivas justerades, utformningsbestimmelser justerades och preciserades, marklovsplikten
indrades, samt ett omrade fOr att sikerstilla skyfallsvig vid 6versvimning reglerades med
prickmark.

Konsekvenser ur brottsférebyggande perspektiv

Overvigande delen av bostiderna inom omradet utgdrs idag av permanenthus och
detaljplanen medger inte ndgra avstyckningar. Detaljplanen bedéms dirigenom inte
innebira nagra direkta férandringar vad giller bebyggelsestrukturen. Da det fortsatt ska vara
enskilt huvudmannaskap inom omradet ansvarar vagféreningen for standarden f6r vigarna
och exempelvis vigbelysningen, som generellt sett har stor betydelse for tryggheten 1 ett
omrade.

Ekonomiska konsekvenser

Da det fortsatt kommer att vara enskilt huvudmannaskap for vagar och naturmark inom
detaljplaneomradet belastar upprustning och underhall av allméinna platser inte kommunens
ekonomi. Kommunen 4dger ingen mark och det finns inga kommunala allminna
anldgeningar inom planomradet. Utbyggnad och projektering av vatten och spillvatten
ansvarar Nacka kommun i samrad med Nacka vatten och avfall AB f6r, uppskattad kostnad
ar cirka 13 miljoner kronor inklusive projekteringen och projektledning. Kostnaderna fér
projekteringen och utbyggnaden av vatten och spillvattenanliggningarna kommer att
bekostas av Nacka vatten och avfall AB. Den planerade intikten for anslutning till vatten-
och spillvattennatet for Nacka vatten och avfall AB dr 9 miljoner kronor. Kommunens
kostnad for framtagandet av detaljplanen ar uppskattad till cirka 3,7 miljoner kronor
inklusive projektledning och administration. Detta dr hogre dn beslutad budget. Orsaken till
de 6kade kostnaderna ir bland annat att det behévde tas fram fler utredningar dn planerat
for detaljplanen samt att planprocessen tagit mer tid an forvantat. Intikterna i form av
planavgifter dr beridknade till drygt 0,5 miljoner kronor. Kommunens projekt férvintas
dirmed ga med ett underskott om cirka 3,2 miljoner kronor. Osikerheter i
kostnadsuppskattningarna bedéms uppga till +/- 15 %.

Konsekvenser for barn

Planférslaget innebir att befintliga bostadsfastigheter far byggritter motsvarande
permanentboende och dirmed kommer bostider som idag ér férhallandevis traingbodda att
kunna byggas ut. Detta innebdr positiva konsekvenser f6r barn och ungdomar inom
omradet. Projektet innebar aven utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten, vilket
ocksa bedéms fa en positiv effekt f6r barn och ungdomar da manga fastigheter idag har
daligt vatten och bristfilliga avloppslosningar. Vigarna i omradet saknar separata gaing- och
cykelvigar och det finns inga anordnade allminna lekytor f6r barn. I och med att det



5(6)

fortsatt ska vara enskilt huvudmannaskap for vigar och naturmark ansvarar omradets
féreningar for standarden och upprustning f6r dessa.

Tidplan
Kommunfullmiktiges antagande 2:a kvartalet 2019
Laga kraft 2:a kvartalet 2019*

* utifran forutsdttningen att kommunfullmaktioes beslut om antagande av detaliplanen inte dverklagas.
24 24 g Y, g

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e Granskningsutlatande
e Plankarta
e Planbeskrivning
e TFastighetskonsekvensbeskrivning

e Dorteckning 6ver kulturhistoriskt virdefulla byggnader

Till tjdnsteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt 6versikt Gver kommunala beslut.

Angela Jonasson Roger Bjork

Bitradande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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Oversikt omrade A (Eols udde), kommunala beslut och
detaljplanomradets avgriansning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd

V| Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2015-12-08 | KSSU
v/ |Detaljplan, samrid 2017-04-19| MSN | Information om samrad
v/ | Detaljplan, samrad 2017-05-08 | Planchef | Delegationsbeslut
\/ | Detaljplan, yttrande, samrad - KSSU | Inkom ej med yttrande
V| Detaljplan, granskning 2018-04-18| MSN

Detaljplan, tillstyrkan MSN

Genomférandeavtal, godkidnnande KF

Detaljplan, antagande KF

Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN

Utbyggnads-PM KSSU

Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut

Projektavslut, tillstyrkan NTN

Projektavslut, tillstyrkan MSN

Projektavslut KS

Privatyigen
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