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Kartan visar planomradets avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omridet ligger.

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att forbittra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten och
spillvatten, forbittra vigarna 1 omradet samt att moéjliggora for utbyggnad av permanent
bostadsbebyggelse. Vidare syftar detaljplanen till att virna omradets kulturhistoriskt
virdefulla byggnader, miljéer och landskapsbild.
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Handlingar och innehall

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM den 8 december 2015, § 244.
Planforslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) i dess lydelse
efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsforteckning
e [orteckning over virdefulla byggnader

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Miljéredovisning
e Antikvarisk platsanalys 2016

Innehallsférteckning:

1. Sammanfattning s. 2
2. Forutsittningar s. 4
3. Planforslaget s.9
4. Konsekvenser av planen s. 16
5. Sa genomférs planen s. 19
6. Sa paverkas enskilda fastighetsigare s. 25
7. Medverkande 1 planarbetet s. 27

I. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Planomradet omfattar omradet kring Eols udde 1 Kummelnis, norra Boo, och beror 48
bostadsfastigheter. En 6vervigande del av bostiderna utgors av permanenthus men det
finns en mindre andel fritidshus kvar. Hela planomradet ligger inom riksintresseomraden
tor 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.

Detaljplanens syfte ar att forbattra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten och
spillvatten, forbittra vigarna samt mojliggora for utbyggnad av permanent
bostadsbebyggelse. Vidare syftar detaljplanen till att virna omradets kulturhistoriskt
virdefulla byggnader, miljéer och landskapsbild.

Projektet genomfors, i enlighet med kategorin mer kortsiktig planering i arbetsmodellen f6r
tornyelseplaneringen i Boo, med kommunalt huvudmannaskap f6r vatten och spillvatten
(VS) och enskilt huvudmannaskap for allman plats (vigar och naturmark). Befintliga
vigomraden samt vissa utokningar av dessa, for att mojligeéra vindplaner och métesplatser
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1 enlighet med 6nskemal fran vigforeningen, liggs ut som allmin plats. Vidare ska befintlig
fastighetsindelning behillas, vilket medfor att inga avstyckningar tillats.

Planférslaget mojliggdr att ett tiotal permanentbostadshus kan uppforas pa fastigheter som
ar klassade for fritidshus i gallande omradesbestimmelser. Detaljplaneforslaget medger att
en huvudbyggnad med hégst tva bostadsligenheter far uppforas per bostadsfastighet. Om
samtliga bostadsfastigheter utnyttjar méjligheten att inrymma tva bostadsligenheter per
huvudbyggnad mojliggor planforslaget for totalt cirka 100 bostider.

Virdefulla kulturhistoriska byggnader forses med rivningsférbud samt skydds- och
varsamhetsbestimmelser. Vidare utékas lovplikten for sa kallade ”Attefallsatgirder”
("Attefallshus", tva takkupor, 15 kvadratmeter tillbyggnad, inreda ytterligare en bostad i ett
enbostadshus) samt f6r ”Friggebodar” inom omradet. For att virna omradets vardefulla
karaktir och vegetation utékas lovplikten generellt for fallning trid med en stamdiameter
om 15 centimeter eller storre samt f6r schaktning, sprangning och fyllning. For vissa delar
av planomradet far tallar och adellévtrad inte fillas. Strandskyddet féreslds upphivas inom
delar av planomradet, dir marken redan ir ianspraktagen och for befintliga bryggor.

Pa fastigheten Kummelnis 7:14 foreslas utéver byggratt for bostadshus att en
studio/kontorsbyggnad far uppforas.

Konsekvenser av planforslaget dr bland annat minskade utslapp till kust och sjoar da
kommunalt VS byggs ut i omradet. Planférslaget medfor ocksa ett 6kat permanentboende 1
omradet, vilket i sin tur leder till viss 6kad trafik. Nar fritidshus ersitts med permanenthus
kan dven omradets karaktir paverkas, med nya tilligg 1 bebyggelsemiljon och att trad att tas
ned.

Detaljplanen handliggs med utokat forfarande da detaljplanen kan bedémas vara av stor
betydelse med stora konsekvenser for fastighetsigare. Kommunen avser att ansluta omradet
till det kommunala vatten- och spillvattennitet vilket innebir att enskilda fastighetsdgare ska
betala anlidggningsavgift f6r VS. Fastighetsigare kommer dven att betala avgift till omradets
vigforening for forbittring av vagar.

Planenheten gor bedomningen att detaljplanens genomférande inte innebdr en betydande
miljépaverkan.

Malomraden for hallbart byggande:

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgér en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom
detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som dven innehaller
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utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har foljande malomraden valts ut som
prioriterade:

e Nira till grén- och vattenomraden av god kvalitet
e En levande kulturmiljé

Forslag pa atgirder pa hur malen uppfylls beskrivs nedan under rubriken Hallbarhet pa sida
15 och 16.

2. Forutsattningar
Lage, areal & markagoférhallande
Planomradet omfattar omradet kring Eols udde i Kummelnis, norra Boo, och berér 48
bostadsfastigheter. Planomradet ar cirka 26 hektar stort. Omradet bestar frimst av
privatigda fastigheter. Allmdnna ytor inom omradet dgs av bland annat av privatpersoner
och Ostra Kummelnis fastighetsigareforening.

Eols udde

g L A
Rartan visar ett flygfoto over planomradet (den rida markeringen visar detaljplanens avgrinsn

ing). Langst i
vdster ligger Eols udde.

Oversiktlig planering

Planomradet ligger inom en del av Nacka dar markanvindningen betecknas som ”Gles
blandad bebyggelse” enligt Nacka kommuns 6versiktsplan (antagen 2012). Omraden med
gles blandad bebyggelse domineras av bostider men kan dven innehalla handel, kontor,
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skolor, férskolor, och andra verksamheter som inte innebir betydande stérning, samt
gronomraden och nédvindig infrastruktur. Dessa omraden har idag en lig
exploateringsgrad. Inriktningen bor vara en bebyggelseh6jd pa hogst tva vaningar, men
enstaka hogre hus kan vara méjliga 1 vissa ligen. Detaljplanen bedéms vara férenlig med
oversiktsplanen.

Eols udde finns dven utpekat i Nacka kommuns kulturmiljéprogram (antaget 2011) som ett

omrade av lokalt intresse for kulturmiljovarden. Vidare finns lingst ut pa Eols udde en
utsiktspunkt markerad i Kustprogram f6r Nacka kommun (antaget 2011).

Farleden (Hoggarnsfidrden)

Kummelndsviken,

————— Grains for omrada av lokall infresse Platsnamn Qrnréde ay riksiniresse for
fior kuturmilivarden kulturmiljévarden

® Uddvillan wutuminne Namn pa vatten
{Utan punict: kulturmilia)

Karta fran kulturmiljoprogrammet som visar Eols ndde.

Andra projekt/beslut som beror planen

Kommunstyrelsen beslutade den 18 augusti 2008, § 145, att de sa kallade
férnyelseomradena i Boo skulle delas in i tva planeringskategorier, dels langsiktig planering
med kommunalt huvudmannaskap for allmin plats och dels mer kortsiktig planering med
enskilt huvudmannaskap f6r allmin plats. Detaljplan f6r Omrade A (Eols udde) ingar i
kategorin mer kortsiktig planering. I denna kategori foreslds en utbyggnad av allminna
platser med enskilt huvudmannaskap. Utbyggnaden av vatten och spillvatten sker med
kommunalt huvudmannaskap. Projekten dr mer kortsiktiga och innehaller ingen fortitning
eller avstyckningar av fastigheter, diremot ska méjligheten till stérre byggritter provas i
planarbetet.

Detaljplaner

For de flesta fastigheterna 1 omradet giller omradesbestimmelser, OB 3 som vann laga kraft
i november 1992 samt OB 16 som vann laga kraft i juni 2002. Omradesbestimmelserna
innebir att pa fastigheter som dr klassade for fritidshus far fritidshus i en vaning uppta en
byggnadsarea om hogst 75 kvadratmeter samt att fritidshus i en vianing med loft far uppta
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en byggnadsarea om hogst 60 kvadratmeter. Sammanlagd byggnadsarea for uthus far vara
hégst 30 kvadratmeter. Minsta tomtstorlek for fritidshus dr 4000 kvadratmeter. Tillstind
kravs f6r nya enskilda brunnar. Da omradet utgor en fran kulturhistorisk synpunkt virdefull
milj6 giller utdkad bygglovsplikt f6r bland annat rivning och byte av takmaterial. I
omradesbestimmelserna har dock merparten av fastigheterna, cirka 35 stycken,
klassificerats som permanentbostadsbebyggelse som inte omfattas av bestimmelserna om
byggnadsarea.

For fastigheten Kummelnis 7:12 giller omradesbestimmelse OB 9 som vann laga kraft i
november 1998 och f6r fastigheten Kummelnids 7:35 giller omradesbestimmelse OB 22
som vann laga kraft i juli 2007. Dessa omradesbestimmelser innebir att befintlig
bostadsbyggnad klassificeras som permanentbostad i enlighet med bestimmelserna i OB 3.

For fastigheten Kummelnis 7:8 giller detaljplan DP 359, som vann laga kraft i oktober
2005. Detaljplanen medger byggritt f6r en permanentbostadsbyggnad samt garage.

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap miljobalken

Riksintresseomriden

Planomradet ligger 1 sin helhet inom riksintresseomrade for kulturmiljovarden enligt 3
kapitlet 6 § miljobalken (MB) — Stockholms farled och inlopp. Till riksintresseomradets
karnvirden hor sommarvillabebyggelsen fran artiondena kring sekelskiftet 1900, de i
huvudsak obebyggda bergssluttningarna och den otillgingliga karaktiren.

I Hoggarnstjarden norr om planomradet finns ett riksintresseomrade f6r kommunikation
enligt 3 kapitlet 8 § MB — farled for sjofart till Stockholm.

Hela Nackas kust och skirgard ingar i riksintresseomrade enligt 4 kapitlet MB —
kustomréadet och skirgiarden. Avgrinsning pa fastlandet har 1 6versiktsplanen normalt
bedomts till 300 meter, vilket medfér att storre delen av planomridet berdrs av detta
riksintresseomrade. Virdet ligger i ”vixelverkan mellan land och vatten samt det
omvixlande kulturlandskapet”.

Kommunen bedémer att planférslaget tillgodoser ovan beskrivna riksintresseomraden.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Dagvatten fran omradet avleds till vattenférekomsten Askrikefjairden som idag har mattlig
ekologisk status samt uppnar ej god kemisk status. I Askrikefjarden har bland annat
Kippalaverket sin utslippspunkt och fjirden belastas ocksa av diffusa killor fran jord- och
skogsbruk, atmosfirisk deposition, dagvatten och enskilda avlopp.

Miljokvalitetsnormen for Askrikefjarden ar att den ska ha god ekologisk status ar 2027 samt
god kemisk ytvattenstatus med undantag for vissa dmnen till ar 2027.
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Kommunen bedémer att detaljplanens genomférande innebir att omradets paverkan pa
recipienten forbittras.

Strandskydd

Planomradet berors av strandskydd som giller 100 meter pa land och i vattnet.
Strandskyddet ér idag upphavt pa fastigheten Kummelnas 7:35. Nir en ny detaljplan
upprattas dterintrider dock strandskyddet dér det tidigare varit upphivt, och en ny prévning
ska goras utifran gillande férutsittningar. Strandskyddet foreslds upphivas inom delar av
planomradet. Se motivering under rubriken “Konsekvenser av planen”.

Omradet idag

Hela norra Boo utgérs av en férkastningsbrant som stricker sig fran Stockholms innerstad
och vidare 6sterut. Frin Hoggarnsfjarden moter de hoga hojderna vattnet 1 branta
bergsstrinder, men vissa flackare strandpartier finns ocksa. Planomradet dr bitvis starkt

kuperat och pa savil privat som allman mark finns praktfulla solitira exemplar av ek och
tall.

Omradet bestar idag av en blandad bebyggelse. En 6vervigande del av bostiderna utgors av
permanenthus men det finns dven en mindre andel fritidshus kvar, och aldre sommarvillor
samsas med senare tilligg i bebyggelsen. Inom omradet finns vidare en stor variation i saval
tomternas som husens storlekar. Tomternas storlekar varierar fran cirka 20 000
kvadratmeter till cirka 1100 kvadratmeter. Aven husens storlekar varierar mellan mycket
stora villor till sma fritidshus.

Det éldre kulturlandskapet ar fortfarande avlasbart inom omradet, som innehaller saval
hoga kulturhistoriska virden som hoga natur- och landskapsbildsvirden. Bebyggelsen ir till
stor del terringanpassad och husen ar ofta indragna pa tomterna, med en vegetation som
dominerar 6ver bebyggelsen. En del tomter bestar dels av en mer anlagd tridgardsdel och
dels en naturmarksdel, pa andra tomter dominerar naturmarken. Pa flera stillen ér
vegetationen sparad utmed de smala och lantliga vigarna, som tillsammans med ildre
bebyggelse 1 omradet, stora tridgardar och lummig 16vvegetation ger stora delar av omradet
en tydlig park- och naturkaraktir. Strinderna dr pa vissa stillen tillgingliga, och ute pa Eols
udde gir en stig ner fran vandplatsen och vidare lings stranden fram till en utsiktspunkt
lingst ut pa udden.

Karaktiren ute pa Eols udde fas av den kuperade terringen, dir sju sommarvillor har
placerats med beaktan av de naturliga forutsittningarna, samt mangfalden av trid. Pa
hojdstrickningen finns flertalet tallar och 1 slinterna dominerar olika 16vtrid. Eols uddes
homogena bebyggelsekaraktir med en stram och ligmild schweizerstil, lummiga tridgardar
och mark med skogskaraktir utgér en enhet med hoga kulturhistoriska virden vilket frimst
ar kopplade till saval bebyggelsehistoriska som samhillshistoriska virden. Sommarndjen
utvecklades till f6ljd av industrialiseringen och stidernas ekonomiska tillvixt under 1800-
talets andra halft. Den nya och burgna borgarklassen hade ett behov av att komma ut 1
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naturen och den reguljira angbatstrafikens tillkomst skapade férutsattningar for
etableringen av sommarndjena lings med kusten. Eols uddes vilbevarade sommarvillor
speglar tillsammans med den kuperade terringen och den grona karaktiren mycket val
denna utveckling och epok i savil linets som kommunens historia. Eols udde har dven héga
arkitekturhistoriska och byggnadsteknikhistoriska varden. Villorna ar utmirkta exempel pa
1800-talets prefabricerade bebyggelse, en byggnadsteknik som dven den méjliggjordes tack
vare dngkraften. Den nya tidens sagverk kunde massproducera de for tiden sa moderna
l6vsagerierna. Till den viktiga helhetsupplevelsen av sommarvillorna hér dven den lummiga
och grona karaktiren.

Ytterligare kulturhistoriskt sirskilt vardefulla byggnader finns inom planomradet, bland
annat byggnaden Vinterbo som ir utpekat i kommunens kulturmiljéprogram.

Markforhallanden

Geoteknik

Omradet bestar i huvudsak av berg i dagen med ticklager av sandig morin. En geoteknisk
unders6kning f6r vagarna tas fram i samband med projektering av vigarna.

Fororenad mark

Kummelnis varv ligger utanfor planomradet och omfattas av MIFO-objekt 0182-0053
Kummelnis Varv samt Kummelnasviken. Kummelnisviken har f6rhéjda halter av bland
annat bly, koppar och zink enligt den referensprovtagning som skedde ar 1988 infor
provtagning av sediment vid Kummelnis varv (AB Hydroconsult Analys av sedimentprover
september 1988). Viken innehaller sannolikt generellt sett férorenade sediment dven om halter
eller utbredning inte har utretts, utéver den édldre provtagningen dir referensprovpunkternas
ligen inte framgar.

Klimatanpassning
Inom planomradet finns ytor som kan komma att Gversvimmas vid extremregn (100-
arsregn).

Berdtknat dversvimningsdjup vid 100~drsregn. Killa: Oversiklig skyfallsanalys fir Nacka kommmn, 2015-05-07
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Orminge centrum, som ir stadsdelscentrum 1 kommundelen Boo, ligger cirka 4,5 kilometer
fran planomradet och nas med cykel, buss eller bil. Narmaste busshallplats finns pa
Kummelnisvigen, drygt 250 meter frin planomradet, dir bussar till och fran Slussen och
Orminge centrum giar. I nirheten av planomradet finns Kummelnas férskola och Backebo
torskola.

Gator och trafik

Bebyggelsen inom planomradet ar gles och inom omréadet saknas gang- och cykelbanor.
Planomradet trafikférsorjs fran Lovbergavigen och Foreningsvigen. Lokalvigarna inom
planomradet har idag enskilt huvudmannaskap och skéts av Kummelnis vigforening. Det
befintliga vignitet i planomradet dr smaskaligt med smala vig- och kérbanebredder och har
en standard planerad for en fritidshusbebyggelse. Lokalvigarna ir belagda med grus. Pa
vissa vigavsnitt finns problem med framkomlighet, framfér allt vintertid.

Teknisk forsorjning

Majoriteten av fastigheterna inom planomradet saknar kommunalt vatten och spillvatten.
Ett antal fastigheter dr idag anslutna till ett avlopp via en privat pumpstation vid
Beatabergsvigen, som ir ansluten med en sjéledning till anslutningspunkt vid Attiksvigen.
Vidare har ett antal fastigheter en provisorisk anslutning till kommunalt vatten. Anslutning
till kommunalt vatten finns vid korsningen Foreningsvigen/Hoggarnsvigen.

I férnyelseomraden med allt fler permanentboende kan enskilda anliggningar leda till
problem. Manga av de enskilda avloppslosningarna ar otillrickliga och paverkar den
omgivande miljén negativt. De har en stor variation pa standard beroende pa nir de
tillkommit och om de tillkommit med kommunens medgivande eller inte. Med dagens krav
pa omhindertagande av avloppsvatten har omradet en mycket lag och i méinga fall
undermalig standard. En snar forbittring av vatten- och avloppsituationen ar darfor
nédvindig.

I samband med utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar forbereds det dven for
samférlagening av el, tele och fiber. Det innebir att luftledningar kan férliggas 1 marken
framéver. Innan markforliggning av ledningar sker ska vagforeningen rusta upp befintliga
vigar i omradet.

For elforsorjningen finns en transformatorstation vid korsningen Privatvigen/Vistra
Uppfartsvigen.

3. Planforslaget
Allmant om planforslaget
Omradets karaktir och radande bebyggelsemoénster ska bevaras, och inga avstyckningar
tillats inom omradet vilket regleras genom en bestimmelse om minsta tomtstorlek (d).
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Detaljplanen medger att ett tiotal tomter for fritidshus kan omvandlas till tomter f6r
permanent bebyggelse. Planen innebir att hdgst en huvudbyggnad for bostadshus far
uppforas per fastighet och att det far inredas hogst tva ligenheter per huvudbyggnad.
Vidare reglerar detaljplanen att bostadsligenhet inte far inredas i komplementbyggnader.

Nya byggnader

Cirka hilften av bostadsfastigheterna inom omradet ges en generell byggritt som innebir att
huvudbyggnad far uppfoéras med en hégsta nockhéjd om 8,5 meter och uppta en
byggnadsarea om hogts 165 kvadratmeter eller med en hégsta nockhéjd om 6,0 meter och
uppta en byggnadsarea om hogts 180 kvadratmeter (er).

Inom omradet finns det idag huvudbyggnader som 6verskrider den foreslagna generella
byggritten vad giller h6jd och/eller bygenadsarea. Berorda fastigheter ges en individuell
byggritt som syftar till att bekrifta byggnadernas nuvarande utformning (e2), for att de inte
ska bli planstridiga i och med att detaljplanen vinner laga kraft.

Komplementbyggnader far ha en sammanlagd byggnadsarea om hogst 60 kvadratmeter per
fastighet, varav den storsta komplementbyggnaden far ha en byggnadsarea om hogst 40
kvadratmeter. Hogsta tillitna nockhojd f6r komplementbyggnader dr 4,0 meter. Om arean
tor befintliga lagligt uppférda komplementbyggnader 6verskrids pa en fastighet utgor
bestimmelserna dock inget hinder mot att dessa star kvar. Tva befintliga, storre
komplementbyggnader ges en individuell byggritt, som syftar till att bekrifta byggnadernas
nuvarande utformning (es).

Byggnader ska placeras minst 6 meter fran fastighetsgrins mot gata med hinsyn till
trafiksdkerhet och landskapsbild. Detta regleras pa plankartan med sa kallad prickmark,
inom vilket marken inte far forses med byggnad. Pd nagra stallen dir befintliga byggnader ér
placerade nirmare dn 6 meter fran gata har prickmarken anpassats efter befintliga
térhallanden. Huvudbyggnader ska placeras minst 4,5 meter fran 6vriga fastighetsgrinser.
Undantaget dr befintliga huvudbyggnader som ir placerade nirmare fastighetsgrins dn 4,5
meter. For dessa fastigheter giller att ny huvudbyggnad eller tillbyggnad av huvudbyggnad
ska placeras mint 4,5 meter fran fastighetsgrins (p1). FOr att virna omradets kultur- och
naturmiljé samt landskapsbild har prickmark dven lagts ut lings kusten mot farleden, kring
virdefulla byggnader, pa virdefull naturmark, inom strandskyddat omrade och pa stora
delar av Eols udde.

P4 fastigheten Kummelnis 7:14 foreslds att en studio/kontorsbyggnad (K) fir uppforas
utover en bostadsbyggnad. Bygganden far uppforas i hgst 4 meter och ha en bruttoarea
om hogst 180 kvadratmeter (es), och ska placeras ovanpa och utskjutande fran en berghill.
For att minimera paverkan pa mark och vegetation ska byggnaden anpassas till topografin
och placeras ovanpa berghillen, springning och schaktning ar inte tillitet. Byggnaden ska i
huvudsak utformas enligt illustration nedan (fy). Vidare ska de omgivande storre ekarna och
tallarna bevaras (n).
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Lilustrationsbild over tinkt utformning av studio/ kontorsbyggnad. Killa: Fredrik Magnusson

Pa fastigheten Kummelnis 7:34 foéreslas att ett badhus med brygga far ateruppfoéras 1
enlighet med det som tidigare stod pa platsen (f2). Badhuset ska ateruppforas i
originalutférande vad giller funktion, form, volym, placering, firgsittning och fasad- och
takmaterial. Badhuset far uppta hogst 17 kvadratmeter byggnadsarea, och bryggan far vara
hogst 16 kvadratmeter.

ot
£ 'i?—_ U

Badbus. Fasad mot sider (mot norr spegelvind) Badbus. Fasad mot dster (mot véister spegelvind)

Obebyggda fastigheter

Inom omradet finns enstaka fastigheter som inte har bedémts som sjilvstindiga
bostadsfastigheter, samt en obebyggd fastighet som i sin helhet ligger inom strandskyddat
omrade dir kommunen bedomer att det inte finns sirskilda skal f6r upphivande av
strandskydd. Dessa fastigheter ges ingen byggritt i detaljplanen.

Kulturmiljo och landskapsbild

Inom planomradet finns byggnader som bedémts vara kulturhistoriskt sirskilt virdefulla
enligt 8 kapitlet 13 § PBL. 15 av dessa ges planbestimmelser som innebir att byggnaden
inte far rivas(r) och att byggnaden inte far férvanskas(q). Dessa byggnader omfattas dven av
varsamhetskravet enligt PBL. Ytterligare 3 byggnader forses varsamhetskrav (k). For dessa
giller att underhall och dndring ska utféras varsamt och ta hansyn till byggnadens
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karaktirsdrag. For byggnader som omfattas av q- och k-bestimmelser giller utékad lovplikt
tor fasadindring, omfirgning, fasadbyte och byte av taktickningsmaterial.

I handlingen Forteckning dver virdefulla byggnader finns en lista med berérda fastigheter och
byggnader, motivering till bestimmelserna och vilka virdebirande karaktirsdrag
byggnaderna besitter.

Hinsyn tll kulturmiljé och landskapsbild

Omradets karaktar, landskapsbild och bebyggelsemiljo ska sa lingt som mojligt tillvaratas
vid dndringar i miljén. Husens placering pa tomterna, det slingrande och grusbelagda
vignitet, terraingformationerna och vegetationen ér viktiga bestandsdelar i omradets
karaktir. Husen ér ofta indragna pa tomterna och pa de flesta tomter dominerar
vegetationen Over bebyggelsen. Tillkommande bebyggelse ska anpassas till kulturmiljén och
landskapsbilden samt till terringforutsittningarna och befintlig vegetation pa fastigheten.
Det ir vasentligt att hardgjorda ytor undviks. Hardgjorda ytor bor beliggas med grus och
stodmurar bor undvikas. Vid om-, till- och nybyggnad pa fastigheterna nirmast Eols udde,
det vill siga vister om Jenny Linds vidg och Beatebergsvigen, ska sarskild hiansyn tas till
karaktiren pa Eols udde vad giller placering, utformning, val av tak- och fasadmaterial och
fargsittning, sd att tilliggen inte dominerar 6ver den kinsliga kulturmiljon. Karaktaristiskt
tor byggnaderna pa Eols udde ir bland annat tripanel i bruten kul6r och sadeltak belagt
med lertegel eller falsad plit. Vid om-, till- och nybyggnad utmed kusten ska sirskild hansyn
tas till farledsmiljon vad giller placering, utformning, val av tak- och fasadmaterial och
fargsittning, som bor utféras 1 dov kulor, sa att tilliggen inte dominerar 6ver den kansliga
kulturmiljén lings kusten.

Utckad lovplikt for Attefallsitgirder och ftiggebodar
Hela planomradet ingar 1 ett riksintresseomrade f6r kulturmiljévarden och utgor ett sarskilt
kulturhistoriskt virdefullt omrade enligt 8 kapitlet 13 § PBL. Av den anledningen regleras i
detaljplaneforslaget att omradet inte omfattas av mojlighet till bygglovsbefriade atgarder
enligt 9 kapitlet 4 § pkt 3 och 4a-4c §§ PBL, det vill siga for sa kallade friggebodar och
Attefallsatgirder. For omradet krivs siledes bygglov for att:

e uppfora eller bygga till en komplementbyggnad pa max 15 kvadratmeter, sa kallad friggebod

e uppfora eller bygga till ett komplementbostadshus eller komplementbyggnad pa max 25
kvadratmeter, si kallat Attefallshus

e odra en tillbyggnad pa max 15 kvadratmeter
e bygga hogst tvd takkupor
e iectt enbostadshus inreda yttetligare en bostad

Detta innebir att ovanstiende byggnadsatgirder provas mot bestimmelserna i detaljplanen.

Mark och vaxtlighet

For att virna omradets virdefulla karaktir och vegetation giller att sirskild hansyn ska tas
till mark, vegetation och tomtbild, och nya byggnader och tillbyggnader ska anpassas till
befintliga naturférutsittningar. Marklov krivs darfér inom hela planomradet f6r schaktning,
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sprangning och fyllning samt for fillning av trid med en stamdiameter om 15 centimeter
eller storre matt 1,3 meter ovan mark. Vid ansékan om marklov for tridfillning bedéms
tridets naturvirde och eventuella skaderisker. En avvagning mellan enskilt och allmint
intresse gors vid bedémningen. Risktrid far fallas, vilket dr trid som riskerar att falla med
skada pa person eller egendom. I forsta hand bor dock farliga grenar tas ned istillet for hela
tridet.

Inom vissa delar av planomradet finns omraden med virdefulla trid. Inom dessa far
adellovtrid och tallar med en stamdiameter om 15 cm eller storre matt 1,3 meter ovan mark
inte fillas. Vidare ska de skyddas fran skador i form av jordkompaktering och skador pa
stam, rotter och grenverk. Efter lovprovning kan ddellovtrad och tallar som utgor risk f6r
liv, egendom eller spridning av epidemisk tridsjukdom fa fillas (ny).

Lings med farleden finns omraden med virdefull skog som ska bevaras. Naturvardande
gallringar far dock genomféras for att gynna kronutveckling och for att skapa aldre grova
trid. Dessa omraden ska ha en skogskaraktir dir tridens kronor ticker markskiktet och dod
ved ska limnas (ny).

Pa Eols udde gar en allmin gangstig fran vindplatsen ner lings vattnet och ut pa udden.
For Eols udde finns dven en skotselplan som ger malsattningar och riktlinjer f6r omradets
skotsel.

Batplatser och bryggor

Befintliga lagligt uppférda bryggor inom planomradet omfattas i detaljplanen av WB-
omrade (privata bryggor) eller WV-omride (foreningsbryggor eller motsvarande).
Strandskyddet foreslas upphivas for den yta som brygegan upptar. Fér den storre
foreningsbryggan som har Y-bommar har bommarna inkluderats i WV-omradet.

Buller
Bebyggelsen inom omradet ar gles och till stor del bilberoende. Biltrafiken utgor en
begrinsad bullerpaverkan och riktvirden for trafikbuller bedéms klaras.

Storre firjor och annan battrafik trafikerar Hoggarnsfjirden norr om planomradet vilket
kan orsaka lagfrekvent buller. Buller fran battrafiken bedéms inte medfora oacceptabla
ljudnivéer vid fasad eller 1 utemiljén, men da ljud fran fartyg domineras av lagfrekvent buller
bor det beaktas vid bygglov f6r de fastigheter som dr vinda mot fjirden. Exempelvis kan
val av fonster och dimensionering av byggnaders fasader gora att godtagbara ljudnivaer
inomhus enligt boverkets bygeregler sikerstalls.

Kummelnis varv, som ligger pa andra sidan Kummelnisviken utanfor planomradet,
bedriver bullerintensiv verksamhet. Varvet har genomfort en bullerutredning (Structor,
130618) som redovisar 46 dBA ekvivalent ljudniva vid en matpunkt inom
detaljplaneomradet, pa fastigheten Kummelnas 7:18. Verksamheten bedrivs i huvudsak pa
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vardagar dagtid, men enligt utredningen férekommer arbete dven helgtid. Nivan vid
mitpunkten dr under Naturvardsverkets riktvirden for planliggning och bygglovsprévning
av bostider, 50 dBA dagtid. For helger ligger nivan strax over riktvirdet 45 dBA.
Diskussion mellan varvet och tillsynsmyndigheten f6r verksamhetsbuller (kommunens
miljéenhet) pagar i dagsldget for att minska bullernivaerna i niromradet.

Gator och trafik

Vigtoéreningen ska vara huvudman f6r allmin plats och ansvarar dirmed for vigarna inom
omradet och forbittringar av dessa. Det befintliga lokalvignitets strickning foreslas
huvudsakligen behallas. Foreningen planerar i dagsldget att fortsitta med grusbeliggning av
vigar. I detaljplanen stills krav pa att vagkroppen ska ha en uppbyggnad som sakrar att
kommunens vatten- och spillvattenledningar inte skadas. Detta innebir att vigkroppen ska
vara dimensionerad for en trafikmingd pa mer dn 50 litta fordon/veckomedeldygn samt
for mer 4n 10 tunga fordon/veckomedeldygn med ett axeltryck pa 10 ton och
boggiaxeltryck pa 16 ton.

Nya motesplatser och upprustning av atervindsgator foreslas inom omradet for
vagkroppen. Pa nagra delar beh6vs justering goras for att sakerstilla vigkroppens funktion.
Dessa atgirder kan medfora inlosen av privat tomtmark. Se vidare under avsnittet ”’Sa
genomfors planen”.

Parkering

All privat parkering ska ske pa kvartersmark, det vill siga pa de egna fastigheterna. Nackas
modell f6r berakning av parkeringsbehov ska f6ljas, se Rekommenderade parkeringstal for
bostéider i Nacka.

Tillganglighet

Inom omradet ansvarar omradets vigforening for utformningen av allman plats. Allminna
platser bor utformas for att mojliggora f6r personer med funktionsnedsittning att réra sig
inom omradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Kommunen ansvarar for att bygga ut vatten och spillvatten fram till fastighetsgrins.
Huvudledningarna for vatten och spillvatten kommer att vara grunt forlagda i isolerande
lador i omradets vagar. Fran fastighetsgrans ansvarar fastighetsigaren sjilv for utbyggnad
och inkoppling. Omridet kommer att forses med sd kallad LT A-16sning f6r avloppet. Det
innebdr att samtliga fastighetsigare kommer att fa installera en mindre pumpanliggning
inom sin fastighet f6r bortledande av spillvattnet. Valet av denna tekniska 16sning gors da
terringen i omradet ér allt f6r kuperad for att kunna avleda spillvattnet med sa kallade
sjalvfallslosningar. I och med detta kan vagarnas bredd fortsatt hallas relativt smala och
terringanpassade. VA-huvudmannen tillhandahaller pumpanliggningen och den enskilde
fastighetsidgaren svarar for pumpens installation och elf6rbrukning.
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Dagvatten

Dagvatten ska omhindertas inom respektive fastighet. Dir sa dar mojligt kan detta ske
genom fordréjning och infiltration inom fastigheten, sa kallat LOD (lokalt
omhindertagande av dagvattnet). Hardgjorda ytor (till exempel tak och asfaltsytor) bor
minimeras och trid och vegetation bor 1 mojligaste man behallas. Vid svarigheter att klara
dagvattenhanteringen inom fastigheten ska limplig form av férdréjningsmagasin anordnas.
Vigtoreningen ansvarar for hanteringen av dagvatten inom allmin plats. Iordningstillande
och underhall av diken lings med vigarna ar av vikt f6r att undvika problem med dagvatten
inom omradet. Nar vigarna rustas upp bor 6ppna diken viljas. Avrinning eller kulvertering
bor inte ske mot Rudtrisk. Fér mer information om omhindertagande av dagvattnet se
dokumentet Dagvattenstrategi for Nacka kommiun.

Virme

Varje fastighet ordnar sin egen uppvirmning. Vattenburna system bor viljas, sa att framtida
omstillning mellan olika energislag underlattas. Malsattningen ska vara att minska el- och
oljeanvindningen genom att sa langt det dr mojligt endast anvinda el och olja som
komplettering vid stora effektbehov. Fjarrvirme planeras f6r nirvarande inte till omradet.

E]
Boo Energi ansvarar for omradets elf6rsorjning. Utover befintlig transformatorstation
planeras inga ytterligare i omradet.

Kommunikation
TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar f0r tele- och fiberledningar pa allmin platsmark.

Avtall

Kommunen, via Nacka vatten och avfall AB, ansvarar f6r himtning av avfall fran
fastigheterna i omradet. Insamling av rest- och matavfall sker via separata kil som placeras
vid fastighetsgrins, for tomning av sopbil. For fastigheter dar vindméjligheter f6r sopbil
saknas placeras sopkarl istillet pa gemensam uppsamlingsplats. For att reducera mangden
avfall bor killsortering ske. Atervinningsstationer finns vid korsningen Kummelnisvigen-
Virmd6vagen samt i Rensittra vid gamla Porsmosseverket. Avlimning av 6vriga sorters
avfall, exempelvis grovavfall, elavfall och farligt avfall, sker vid nagon av kommunens
atervinningscentraler. Dir finns dven moijlighet att limna in mébler, prylar, textilier med
mera for aterbruk.

Hallbarhet

De itgirder/indikatorer som ir aktuella for projektet dr foljande:

Hallbarhetsmalet Nara i/l grin- och vattenomraden av god kvalitet

e projektet innebir att bostadsfastigheterna inom omradet ansluts till kommunalt
vatten och spillvatten

e bebyggelse ska anpassas till natur- och terringférhallanden i omradet
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Hallbarhetsmalet En levande kulturmiljo

e virdefulla kulturvirden 1 bebyggelse och landskap har beaktats och skyddats i
detaljplaneforslaget.

4. Konsekvenser av planen
Behovsbedomning
Planenheten gor bedomningen att detaljplanens genomférande inte antas innebéra en
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behéver
dérfor inte upprittas for planen.

Ekonomiska konsekvenser

Ett genomférande av detaljplanen bedoms medfora ett litet negativt netto f6r VS-
utbyggnaden. Planférslaget medfor vidare kostnader for enskilda fastighetsigare i form av
anlageningsavgift for VS och for forbattring av vigar. Dirtill bedéms planen generellt
medféra Okade fastighetsvirden f6r de enskilda fastighetsidgarna i omradet.

De ekonomiska konsekvenserna av planférslaget f6r kommunen beskrivs under avsnitt 5,
”Sa genomfors planen”,; och de ekonomiska konsekvenserna for enskilda fastighetsidgare
beskrivs under avsnitt 6, ’Sa paverkas enskilda fastighetsidgare”.

Natur- och kulturmiljo samt landskapsbild

Natur- och kulturmiljén samt landskapsbilden kan komma att paverkas negativt nir tomter
tor fritidshus omvandlas till tomter f6r en permanent bebyggelse, samt om fastighetsigare
utnyttjar sina byggritter till fullo. Nya byggnader kan tillkomma och trid kan fillas inom
delar av omradet. Omradets grona karaktir och historiska karaktir som fritidshusomrade
kan paverkas, dock ar det forhallandevis fa fritidshus kvar 1 omradet idag. For att minimera
paverkan forses kulturhistoriskt virdefulla byggnader med rivnings-, skydds- och
varsamhetsbestimmelser, och lovplikten utokas for sa kallade Attefallsatgirder och
friggebodar. Vidare inf6rs lovplikt f6r, och i vissa delar f6rbud mot, tradfillning. Det édr
aven positivt att vagens enklare karaktir med grus bevaras. Genom detaljplanens
utformning med hinsyn till natur- och kulturmiljon, bedéms paverkan som liten och
planférslaget bedéms inte innebira en pataglig skada pa riksintresseomraden f6r
kulturmiljévarden, samt kustomradet och skirgarden.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Enskilda avlopp ska anslutas till kommunens spillvattenledningsnit, vilket innebar att
utslipp av 6vergédande dmnen kommer att minska 1 och med genomférandet av planen.
Planen medger inte nagon direkt fortitning eller andrad markanvindning, vilket innebir att
den milj6 med mycket vixtlighet och grusvigar som finns idag kommer att bibehallas.
Dirmed finns fortsatt goda méjligheter att fordréja och rena dagvatten inom tomtmark och
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lings vigarnas Oppna diken. Belastningen fran dagvattnet pa recipienten bedéms darfér inte
oka.

Genomférandet av detaljplanen innebir en stor positiv paverkan pa recipienten i och med
att avlopp ansluts till det kommunala VS-nitet samtidigt som belastningen fran dagvattnet
inte 6kar. Dirmed kommer miljokvalitetsnormen for vattenférekomsten foljas.

Strandskydd

Strandskydd giller 100 meter fran strandlinjen pa land och i vattnet. Strandskyddet foreslas
upphivas inom planomradet pa delar av kvartersmark f6r bostadsindamal, gator och for
befintliga lagligt uppférda bryggor. Inom kvartersmark féreslds, med stod av det sirskilda
skalet 1 7 kap. 18 ¢ § pkt 1 MB, strandskyddet upphivas pa de delar som redan har tagits 1
ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Omraden
som upphivs med detta skil ar ianspriaktagna f6r bostadsbebyggelse med tillhérande
hemfridszon och de saknar langsiktig betydelse f6r vixt- och djurlivet i omradet. For vissa
fristiende mindre byggnader inom den zon inom vilket strandskyddet foreslas ligga kvar
upphivs strandskyddet med samma skil som ovan.

Strandskyddet foreslas dven upphivas for lagligt uppférda bryggor inom omradet. Dessa ir
betecknade med WB och WV pa plankartan. Med lagligt avses att de antingen anlagts fore
strandskyddets inférande pa 1970-talet eller att de fatt beviljad dispens fran férbudeti 7
kap. 15 § MB som siger att det dr forbjudet uppfora anlaggningar inom
strandskyddsomrade. For bryggorna som ligger 1 anslutning till tomtmark upphavs
strandskyddet med det sirskilda skilet att ytan redan ar ianspraktagen (7 kap. 18 ¢ § pkt 1
MB). For bryggor som ligger i anslutning till mark som ir tillganglig f6r allminheten, si som
exempelvis samfillighets- eller féreningsbryggor, upphivs strandskyddet dven med stod av
sirskilda skalet enligt 7 kap. 18 ¢ § pkt 3 MB, anliggning som for sin funktion maste ligga
vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet.

Planforslaget mojliggor dven for dteruppforande av ett badhus pa befintlig brygga/stenpir
pa fastigheten Kummelnds 7:34. Ett badhus har tidigare funnits pa platsen och utgjorde en
del i den kulturhistoriskt vardefulla helhetsmiljon pa Eols udde. Bygglov och
strandskyddsdispens gavs for ateruppforande 2008 men genomfordes inte. Detaljplanen
reglerar att det nya badhuset ska ateruppféras i enlighet med det som tidigare fanns pa
platsen (f2). Badhuset dr gemensamt fOr fastighetsdgarna till fastigheten Kummelnas 7:34.
Kommunen bedémer att badhuset kan ateruppféras med stod av de sarskilda skilen enligt 7
kap. 18 ¢ § pkt 1, 3 och 5 MB, att marken redan idr ianspraktagen, anliggningen till sin
funktion maste ligga vid vattnet och att det ar ett angeldget allmént intresse att aterstilla
badhuset som utgor en del i en kulturhistoriskt virdefull helhetsmiljé. I och med att
badhuset ligger for sig och utformas sa att den inte uppfattas som en privat byggnad
bed6ms niromradet inte privatiseras.
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Inom hela detaljplanecomradet ligger strandskyddet kvar lings stranden sa att fri passage s
lingt det ar mojligt mojliggors, goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet bevaras och paverkan
pa vattenomradet minimeras. Den zon av strandskydd som behalls pa ianspriaktagen
tomtmark motiveras dock 1 férsta hand av att paverkan pa det skyddade vattenomradet ska
minimeras eftersom det oftast dr sa ianspriktaget dir att passage pa land inte dr mojligt.

Sammantaget bedomer kommunen att intresset av att ta strandskyddsomradet i ansprak
enligt detaljplaneforslaget vager tyngre dn strandskyddsintresset. De omraden dir
strandskyddet foreslds upphavas redovisas pa plankartan med skrafferade ytor.

Klimatanpassning

For fastighet Kummelnds 7:14 begrinsas méjligheten att bebygga ytor som riskerar att
Oversvimmas genom att marken endast far forses med komplementbyggnad.

For att minska risken fér skador i samband med 6versvimning kan kommande
dagvattenlosningar behéva anpassas till 6versvimningsrisker samt att bygglovsprévningen
beaktar detta vid lovgivning.

Buller

Riktvirden for trafikbuller klaras inom omradet och riktvirden f6r verksamhetsbuller klaras
1 huvudsak. Eftersom atgirder som minskar verksamhetsbullret troligen kommer att utforas
finns mojligheten att nivderna sanks i framtiden. Lagfrekvent buller kan eventuellt kriva
sirskilda atgirder vid byggnation sa att BBR klaras vad giller inomhusvirden for de
fastigheter som ligger nira Hoggarnsfjarden, vilket bor beaktas vid lovgivning.

Fororenad mark

Detaljplaneforslaget medger inga verksamheter som behéver anpassas pa grund av
férorenat sediment i Kummelnasviken. Forslaget innebir inte heller att eventuella dtgirder
tor att avhjalpa féroreningen vid varvet eller i viken hindras.

Konsekvenser for fastighetsagare

For genomforandet av de vaigombyggnadsatgirder som planeras kommer vighallaren,
Kummelnis vigforening, att ta ut en avgift av fastighetsidgarna i omradet.

Planforslaget innebir ocksa att ett fatal fastighetsagare kommer att beroras av slantintring
och inlésen av mindre ytor av tomtmark for att det ska vara mojligt att forbattra
vigstandarden 1 omradet. Inlosen innebir att en del av tomtmarken planliges som allmin
platsmark och genom fastighetsreglering 6verfors till vigfastigheten. For detta utgar
ersittning f6r markomridet och eventuella tomtanlidggningar i omradet enligt bestimmelser
om ersittning i expropriationslagen.

Kostnaden f6r kommunalt vatten och spillvatten tas ut enligt den vid tidpunkten fér
upprittande av forbindelsepunkt gillande faststillda VA-taxa och debitering sker nar det
finns ett utbyggt och godkint ledningsniit.
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De fastighetsidgare som soker bygglov i enlighet med detaljplanen debiteras bygglovavgift
och planavgift i samband med bygglovets beviljande. Avgifterna taxeras ut enligt gillande
taxa for planering, byggande, kartor och mittjanster utefter vad fastighetsidgaren har sokt
bygglov for.

Ekonomiska konsekvenserna for enskilda fastighetsigare beskrivs vidare under avsnitt 6,
”Sa paverkas enskilda fastighetsagare”.

5. Sa genomfors planen
Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men ér dven en
forberedelse f6r hur genomférandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstand som beh6vs, vem som ansvarar f6r utbyggnad och skotsel samt vilka férindringar
planen innebar fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Erforderliga markupplatelser, rattighetsupplatelser, gemensamhetsanlaggningar med mera
tor genomférande av de enskilda anldggningarna pa allmin platsmark regleras i
anlageningsforrittningen. Ansékan om sadan forrittning kan goras av vagféreningen, av
enskild fastighetsigare inom planomradet eller av kommunen. Forrittningen kan
genomforas forst nar detaljplanen vunnit laga kraft. Om fastighetsigarna inom omradet
gemensamt vill tidigareldgga nagra undersokningar eller andra arbeten kan det 16sas genom
civilrittsliga avtal utanfoér forriattningens ram.

Forslag till tidplan

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomféras.

Samrad maj - juni 2017
Granskning 1:a kvartalet 2018
Kommunfullmiktiges antagande 4:e kvartalet 2018
Laga kraft 1:a kvartalet 2019*

* Ovanstaende tidplan dr prelimindr och anger tider utifran forutsdttningen att Rommunfullméfktiges beslnt om
antagande av detaljplanen inte dverklagas. V'id ett dverklagande forskjuts tidpunkten da detaljplanen vinner laga
kraft framit i tiden. Det innebdr att dven tidpunkten for genomforandet, uthyggnad av vag och V'S samt
husbyggnadsstart, forflyttas framat i tiden.

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart pa
allmin platsmark kan tidigast ske under 1:a kvartalet 2019 under férutsittning att
detaljplanen inte 6verklagas. Enskilt byggande, det vill sdga byggstart efter beviljande av
bygglov, kan ske nir angiven utformning av vigarna pa allman plats ar uppfyllda.
Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VS-nitet efter VS-utbyggnaden ar klar och att
torbindelsepunkt dr upprittad och slutbesiktigad. VA-anlidggningsavgift debiteras efter att
anldgeningarna ir utbyggda och slutbesiktade, enligt gillande taxa vid debiteringstillfallet.
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Genomforandetid, garanterad tid da planen giller

De rittigheter i form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen
ger upphov till ar gillande tills detaljplanen upphivs eller dndras. Under en viss tid, den sa
kallade genomférandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utga fran att deras
rittighet enligt planen inte andras. Genomférandetiden f6r denna detaljplan ar 7 ar fran den
tidpunkt dd detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Planomradet ligger perifert i kommunen och vigarna och allminna platser betjanar i
huvudsak de som bor i omradet. Kummelnis vigférening ansvarar idag for vigarna inom
planomradet, samt i angransande omraden. Vagféreningen har uttryckt starka 6nskemal om
att huvudmannaskapet dven fortsittningsvis ska vara enskilt. Enligt PBL dr huvudregeln att
kommunen ska ta 6ver ansvaret for allmén platsmark, det vill sdga vigar, gingvagar och
naturmark etcetera nir ett omrade detaljplaneliggs, om det inte finns sirskilda skal till annat.
Kommunen anser att det foreligger sarskilda da kommunen inte ansvarar for vigar med
mera i omradet idag, samt att det ar enskilt huvudmannaskap i angrinsande, redan
detaljplanelagda, omraden. Detta bibehalls fo6r att fa en fortsatt enhetlig forvaltning av
vigarna och de allminna platserna. Genom att behalla enskilt huvudmannaskap for allmin
plats kan dven omradets kulturhistoriskt virdefulla karaktir med dess grusvigar fortsatt
bevaras.

Kommunen anser vidare att ett sarskilt skil 4r om en betydande majoritet av de boende 1
omradet vill ha enskilt huvudmannaskap. En enkidtundersékning infér beslut om ny
arbetsmodell f6r fornyelseplanering i Boo genomfordes i maj 2008. I undersékningen angav
cirka 75 % av de boende inom planomradet att de ville ha ett fortsatt enskilt
huvudmannaskap, cirka 10 % angav att de 6nskade ett kommunalt huvudmannaskap medan
andelen vet ej/ej svarat uppgick till cirka 15 %.

Huvudmannaskapet f6r allman plats foreslas utifran ovanstdende fortsatt vara enskilt.
Kummelnis vigforening féreslas bli huvudman f6r allmédnna platser, det vill siga for all
utbygenad och skétsel av gatu- och park/naturmark, samt dagvatten inom allmin plats
inom planomradet. For att vigforeningen ska kunna ansvara for utbyggnaden och skétseln
av allminna platser inom planomradet maste forst en sektion bildas genom en
anldggningsforrittning av Lantmateriet.

For vatten- och spillvattenforsérjningen ska Nacka Vatten och Avfall AB vara huvudman.
Boo Energi AB ansvarar for elledningar pa allmin platsmark och kvartersmark fram till

proppskap i byggnad. Nitbolaget ansvarar for investeringar i nitet, utbyggnad och
underhall.
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TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for tele- och fiberledningar pa allmin platsmark,
medan fastighetsigaren ansvarar for anlaggning av ledningskanalisation inom den egna
fastigheten.

Respektive fastighetsidgare ansvarar for anldggande eller upprustning samt drift och
underhall f6r samtliga anliggningar (som inte dr allmidnna) och bebyggelse pa kvartersmark.

Exploaterings-, avtals- och 6vriga genomférandefragor handliggs av exploateringsenheten i
Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanliggningar och
andra fastighetsrittsliga fragor handliggs av lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Bestillning av nybyggnadskarta gors till lantmaterienheten i Nacka kommun. Ansékan om
marklov, bygglov och anmilan handliggs av bygglovenheten 1 Nacka kommun.

Avtal

Ett genomférandeavtal ska tecknas mellan kommunen och vigforeningen innan
detaljplanen antas. Avtalet omfattar savil grundundersokning som projektering,
upphandling och utbyggnad. I avtalet regleras hur samarbetet organiseras, ambitionsniva
samt principer for kostnadsférdelning mellan kommunen och féreningen.

Fastighetsrattsliga atgirder

Mark ingdende i allmin plats, inlosen

Foéreningar som finns i omradet idag ir Ostra Kummelnis fastighetsigareforening,
Kummelnis vigférening, Storslam Fjorton samfillighetsforening och Eols Udde
samfillighetsférening. Kummelnis vigforening forvaltar vigar inom detaljplaneomradet
genom en gemensamhetsanliggning, Ostra Kummelnis férvaltar en del av allminna ytor
samt naturmarken, Eols Udde forvaltar gemensam mark och ledningar, och Storslam
Fjorton foérvaltar vatten- och spillvattenledningar.

De omriden som féreslas bli allmin platsmark kan antingen forvirvas av huvudmannen
med dganderitt (inl6sen) eller genom upplatelse av utrymme for
gemensamhetsanlidggningen (nyttjanderitt). I det har fallet 4r det Kummelnis vigféreningen
som huvudman som ska triffa overenskommelser med de berérda fastighetsigarna om
inl6sen/nyttjanderitt och ersittning, Overenskommelsen liggs sedan till grund for beslut i
den lantmateriforrittning som behovs for att fastighetsrittsligt genomfora
markoverlatelserna. Kan 6verenskommelse inte triffas mellan huvudmannen och den
enskilde fastighetsigaren kan lantmiterimyndigheten efter ansdkan besluta om
inlésen/nyttjanderitt och dven faststilla ersittningen i lantmateriforrittningen. Vid inlosen
av mark for allmin plats, alternativ upplatelse av utrymme for gemensamhetsanliggning,
tillimpas anlidggningslagens regler om ersittning om ingen annan éverenskommelse triffas.

Genom detaljplanen utékas vigomradet till att berora delar av de idag privatigda
fastigheterna Kummelnis 1:56, 7:11, 7:13, 7:14, 7:22 , 7:24 och 7:34. Illustrationerna nedan
visar mark som foreslas 6verforas fran privatigda fastigheter till vagfastigheten (ytorna
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markeras med rod linje). Fastigheten Kummelnids 1:56 har méjlighet att 16sa in en del av
vigomridet i samband med lantmiteriforrittningen (yta markerad med blé linje).

’//__/ )/,,’ 5

Fastighet Kummeinds 1:56

o/ SN T

Fastigheterna Kummelnds 7:11 och 7:22 Fastigheten Kummelnds 7:34

Gemensamhetsanliggning Storslam Fjorton som avser vatten- och spillvattenledningar
inom allmin platsmark kommer att upphivas genom en omprévningsforrittning efter att
kommunala vatten- och spillvattenledningar ar firdigstillda. I gemensamhetsanliggningen
tor Eols Udde kommer ledningar att tas bort ur gemensamhetsanliggningen men ovriga
anlidggningar kommer kvarsta 1 gemensamhetsanliggningen. Detta da
gemensamhetsanligegningar for ledningar inte lingre behovs nir respektive fastighetsigare
ansluter sig till kommunala vatten- och spillvattenledningar.

Fastighetsreglering — tillkop av kvartersmark
Kummelnis 7:35 och Kummelnis 1:330 foreslas enligt planforslaget kunna utékas genom

tillkop av kvartersmark (ytorna markeras med rod linje i illustrationen nedan). Detta
planeras for fastigheter som inte har direkt kontakt med gatan for att underlitta att in- och
utfart kan ordnas inom egen mark eller dir det finns annan nytta med att tillféra mark. De
fastigheter som foreslas upplata mark dr Kummelnis 1:28, som dgs av Nacka kommun,
samt Kummelnis 1:33, S:1 och Kummelnis 1:30 som #dgs av Ostra Kummelnis

fastighetsagareforening.
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av mark inom rodmarkerat omrdde.

Planforslaget foreslar att fastigheterna Kummelnas 1:323, 1:324, 1:326 och 11:43 ska kunna
reglera 6ver en del av fastigheten Kummelnis S:1 som 4gs av Ostra Kummelnis
fastighetsigareforening (markerad med r6d linje i illustrationen nedan).

NN "-4’.|F oy ‘-— e
For fastigheterna Kummelnas 1:323, 1:324, 1:326 och 11:43

[foreslas fastighetsreglering av kvartsmark inom ridmarkerat omrdde.

For fastigheten Kummelnis 1:60 foreslds att fastigheterna Kummelnis 1:395 och 1:396
overfors till fastigheten Kummelnis 1:60 genom fastighetsreglering, for att mojliggora en
mer enhetlig tomtgrins ut mot gata (markerad med r6d linje i illustrationen nedan).
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For fastigheten Kummelnds 1:60 foreslds fastighetsreglering

av kvartsmark inom rodmarkerat omrdde.

Gemensamhetsanliggning inom kvartersmark och ovriga servitut

Inom kvartersmark pa fastigheterna Kummelnis 1:324, 11:42 och 11:43 foreslas att en
gemensamhetsanliggning (g) bildas for vig och VS-ledningar. Aven inom annan
kvartersmark kan det finnas anliggningar som ska vara gemensamma for flera fastigheter.
Berorda fastighetsigare ska anséka om lantmateriforrattning for bildande av
gemensamhetsanligegning enligt anldggningslagen.

Fran vindplanen vidare ner till slutet av Eols udde finns ett servitut pa kvartersmark som ar
till f6rmén f6r den kommunala fastigheten Orminge 55:1 och belastar fastigheten
Kummelnis 7:34. Servitutet avser en gangstig som idag nyttjas for allméinheten for att ta sig
ut pa udden. Servitutet kommer att kvarstar som det ar idag.

Ledningsritt
Ledningsratt avseende kommunala vatten- och spillvattenledningar ska bildas genom en
lantmateriforrittning. Utrymme upplits inom allmin plats/vig inom planomradet.

Ovriga ledningshavare svarar sjilva for att trygga sina ledningsnit, exempelvis genom avtal
eller ledningsritt.

Tekniska atgarder

Nedan beskrivs de tekniska atgidrder som behévs for att kunna genomfora detaljplanen.

Vatten och spillvatten
Kommunen bygger ut VS fram till fastighetsgrans. Fran fastighetsgrins ansvarar
fastighetsagaren sjilv for utbyggnad och inkoppling.
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Dagvattenhantering

Dagvatten ska i méjligaste man omhindertas inom respektive fastighet. Detta kan ske genom
infiltration inom fastigheten, sa kallat LOD (lokalt omhandertagande av dagvattnet). Inom
allman plats ansvarar vagforeningen f6r dagvattenhantering. F6r mer information om
omhindertagande av dagvattnet se dokumentet "Dagvattenstrategi fér Nacka kommun”.

Ekonomiska fragor

Da det fortsatt kommer att vara enskilt huvudmannaskap inom detaljplaneomradet belastar
upprustning och underhall av allmanna platser inte kommunens ekonomi. Kommunens
kostnad for framtagandet av detaljplanen dr uppskattad till cirka 2 miljoner kronor inklusive
administration. Utbyggnad av vatten och spillvatten ansvarar Nacka Vatten och Avfall AB
tor, uppskattad kostnad ar cirka 13 miljoner kronor inklusive projekteringen och
projektledning. Intakterna ar beriknade till drygt 0,5 miljoner kronor for planavgifter och 9
miljoner kronor f6r anlidggningsavgifter f6r vatten och spillvatten enligt 2017 ars taxa.
Kommunens projekt forvintas dirmed ga med ett underskott om cirka 5,5 miljoner kronor.
Osikerheter i kostnadsuppskattningarna bedéms uppga till +/- 15 %.

6. Sa paverkas enskilda fastighetsdgare

Fastighetsbildning, justering av granser inom kvartersmark, sker pa initiativ fran enskilda
fastighetsdgare som berdrs. Anstkan om fastighetsbildning gérs hos lantmiterimyndigheten
1 Nacka. Enskilt byggande, det vill siga ansokan om bygglov, kan ske nir vatten- och
spillvattenledningar samt gator ar utbyggda och fastighetsbildning dr genomford.
Fastigheterna kan anslutas till det allminna VS-nitet efter det att VS-natet dr utbyggt och
torbindelsepunkt dr upprittad.

VA-anliggningsavgift

Utbyggnad av VS innebir att fastigheten kopplas samman med kommunens VS-anligegning.
Anldggningsavgiften varierar med tomtens storlek men har i 2017 ars taxa ett takbelopp pa
256 398 kronor inklusive mervirdeskatt for enbostadshus. Anlaggningsavgiften ar en
engangsavgift for att ticka kostnaden for att ordna en allmin VS-anliggning och taxan vid
det ar som debitering sker anvinds. Inne pa kvartersmark ansvarar fastighetsagaren for
samtliga kostnader.

Gatot, park med meta

Kostnaderna f6r om- och nybygenad av vigarna och belysning, inklusive erforderlig
marklésen i samband med vigforbattringar, samt eventuell iordningsstillande av naturmark
och gangvigar kommer att belasta fastigheterna inom planomradet. Kostnaderna for
upprustning av allmédnna anlidggningar ska fordelas pa fastighetsigarna inom
térdelningsomradet, och betalas till vigféreningen. Fordelningsprincipen lidggs fast i en
anlidggningsforrittning.
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Markinlosen/slintintring

De fastigheter som i planen fir avstd mark {0t allmin plats/ gata/ naturmartk har rite till
kompensation. Ersittningens storlek bestims 1 lantmiteriférrittningen eller genom
overenskommelser med fastighetsdgaren. Se vidare under avsnittet “Fastighetsrittsliga
atgarder” angdende vilka fastigheter som ber6rs.

Rivningsforbud och skyddsbestimmelser

Inom planomradet finns byggnader som bedémts vara kulturhistoriskt sirskilt virdefulla
enligt 8 kapitlet 13 § PBL. Foljande fastigheter berors av rivningsférbud (r) och
skyddsbestimmelser (q): Kummelnis 1:14, 1:323, 1:324, 1:56, 7:18, 7:27, 7:28, 7:29, 7:30,
7:31, 7:32, 7:33, 7:34 och 11:111. I handlingen Férteckning dver virdefulla byggnader finns en
utforligare lista med motivering till bestimmelserna och vilka virdebirande karaktirsdrag
byggnaderna besitter.

Obebyggd fastighet

Fastigheten Kummelnis 7:5 ér idag obebyggd och ligger i sin helhet ligger inom
strandskyddat omrade. Fastigheten ges ingen byggritt di kommunen bedémer att det inte
finns sirskilda skil f6r upphivande av strandskydd.

Planavgift

Kommunen anvinder sig av planavgifter enligt taxa fOr att finansiera arbetet med
detaljplanen. Denna kostnad tas ut nir bygglov enligt detaljplanen soks eftersom det dr dé
fastighetsdgaren anvander sig av den nytta planen ger.

Bygglovsavgift

Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmilan enligt gillande taxa.

Fastighetstittsliga avgifter

For reglering av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrattsliga atgarder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsigaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt
taxa.
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7. Medverkande i planarbetet
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Katarina Soédergren

Planenheten

Angela Jonasson
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