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Planens syfte

Detaljplanens huvudsakliga syfte dr att reglera utbyggnaden av kommunalt vatten och
avlopp och reglera utbyggnaden av gator, samt méjliggdra en fortitning. Detaljplanen
medfor att gator och Gvriga allmidnna platser Gvergar till kommunalt huvudmannaskap.
Ut6ver 75 nya friliggande bostadshus mojliggor detaljplanen bygegande av 15 radhus och 4
bostider i 2 parhus. Syftet dr dven att anvisa plats for en ny forskola med fyra avdelningar.
Omradets karaktar ska bevaras 1 sa stor utstrickning som méjligt.

Handlingar och innehall

Planforslaget dr upprattat enligt plan- och bygglagen (2010:900) enligt det regelverk som
gillde fran den 2 maj 2011 till den 31 december 2014.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Samradsredogorelse
e [llustrationsplan
e Detaljplanekarta med planbestimmelser (4 blad)
e Denna planbeskrivning
e TFastighetskonsekvensbeskrivning
e TFastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
¢ Gatukostnadsutredning (Nacka kommun, januari 2017)
e Gatuprojektering (Markstyrkan AB, 2017-02-15)
e Miljoredovisning (Nacka kommun, 2014-08-15)
e PM Dagvatten (GeoMind och COWI, 2014-02-13)
e PM Markteknisk undersékningsrapport (GeoMind, 2014-02-13)
e PM Miljéteknik (GeoMind, 2014-02-21)
e Trafikbullerutredning Velamsund 14:2 (Akerl6f Hallin Akustikkonsult AB,
2017-03-00)
e Trafikutredning (Ramboll, 2016-06-30)
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I. Sammanfattning

Detaljplanens huvudsakliga syfte ar att reglera utbyggnaden av kommunalt vatten och
avlopp och reglera utbyggnaden av gator, samt mojliggora en fortitning. Detaljplanen
medfor att gator och 6vriga allminna platser 6vergar till kommunalt huvudmannaskap.
Utover 75 nya friliggande bostadshus mojligg6r detaljplanen byggande av 15 radhus och 4
bostader i 2 parhus. Syftet dr dven att anvisa plats for en ny forskola med fyra avdelningar.
Omradets karaktir ska bevaras i sd stor utstrickning som mojligt.

Den 24 oktober 2011, § 218 antog kommunstyrelsen start-PM f6r omradet Bagvigen-
Abroddsvigen. Under november 2012 genomfordes kvartersdialoger. Alla fastighetsigare
inom planomradet var da inbjudna till dialog och information om kommande planarbete.
Under september-oktober 2014 var detaljplanen ute pa samrad.

Planomradet édr belaget i Kummelnis, i Boo och avgrinsas i vister och norr av
Vikingshillsvigen samt i 6ster och s6der av Velamsunds naturreservat. Planomradets area ar
drygt 44 hektar (447 400 kvm). Inom planomradet finns idag en fastighet som anvands som
torskola samt 80 fastigheter bebyggda med friliggande bostadshus.

Bostadsfastigheternas storlek varierar mellan cirka 2000 - 4000 kvm. Planomradet gransar
direkt 1 6ster till Velamsunds naturreservat som ér ett av Nackas storsta friluftsomraden. Ett
omrade med gransumpskog lings med Abroddsvigen ir nyckelbiotopsomride. Topografin
1 omradet ar relativt kuperad, pa sina stillen syns berg 1 dagen. Inom omradet finns ett stort
antal storre, skyddsvirda ekar, frimst lings med gatuomradena, men dven till viss del inne
pa kvartersmark.

Planomradet foreslas fortitas genom att minsta tillitna fastighetsstorlek minskar fran
dagens 2000 kvm till 1000-1800 kvm, beroende pa férutsittningarna pa respektive tomt.
Den genomsnittliga fastighetsstorleken for friliggande bostadshus i planomradet kommer 1
framtiden att vara cirka 1400 kvm om samtliga mdoijliga avstyckningar genomfors. Fyra
fastigheter har bedémts olimpliga att stycka eftersom fastigheterna ar f6r sma eller déarfor
att den byggbara ytan blir for liten. En illustrationskarta bifogas planhandlingarna med
foreslagna tomtgranser. Efter att detaljplanen vunnit laga kraft avgor de enskilda
fastighetsdgarna sjilva om de vill stycka, och i samrad med lantmiterimyndigheten bestims
var de nya fastighetsgranserna ska forlaggas.

Ut6ver 75 nya friliggande bostadshus mojliggor detaljplanen bygegande av 15 radhus och 4
bostader i 2 parhus. En ny férskola avsedd for fyra avdelningar foreslas pa sédra sidan om
korsningen Bagvigen/Abroddsvigen. Genom att Bagvigen flyttas norrut lings med
befintliga tomter, frigors ett tillrackligt stor omrade for férskolans behov. Forskolan har
goda forutsattningar for att utformas som ett ligenergihus, vilket bor utnyttjas.
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Det befintliga gatunitets strickning inom omradet foreslas behallas och har klassificerats
som lokalgata med en kdérbanebredd pa 4,5 meter med bredare partier (4,9 meter) f6r
motande trafik.

Detaljplanen bedoms kunna antas i kommunfullmaktige under fjirde kvartalet 2017.

Parallellt med planarbetet har en gatukostnadsutredning genomforts.
Gatukostnadsutredningen visar hur stora kostnaderna blir f6r varje enskild fastighetsigare
och baseras pa det kostnadsunderlag som har erhallits fran forprojekteringen. Varje
fastighet tilldelas ett andelstal och kostnaderna f6r utbyggnaden av de kommunala
anldggningarna fordelas sedan pa det totala antalet andelstal. Anslutning till vatten- och
avloppsnitet ingar inte i gatukostnaden utan debiteras enligt gallande VA-taxa.

Fo6r kommunen kommer de ekonomiska konsekvenserna innebira ett underskott, bland
annat pa grund av att nagra mindre anldggningar sasom lekpark, gangvig och parkeringar till
naturreservatet helt eller delvis finansieras av kommunen. Tack vare mojlighet till framtida
torsaljning av radhustomter pa kommunalt 4gd mark bedéms underskottet anda bli
acceptabelt med hinsyn tagen till den samhillsekonomiska nyttan planen medfor.

For de boende i omradet kommer utbyggnaden innebira kostnader i form av gatukostnader
och anlaggningsavgift for vatten och avlopp. Dessutom maste de enskilda fastighetsiagarna
sjalva bekosta och utféra VA-anslutningen pa egen fastighet frain kommunens
anslutningspunkt. Omradet kommer dock att bli mer attraktivt eftersom byggritterna okar
och avstyckningar moéjliggors, samtidigt som kommunalt vatten och avlopp byggs ut och
gatorna byggs ut till en avsevirt hogre standard dn idag. Dessa atgarder brukar normalt sett
vara virdeh6jande for fastigheter inom omradet.

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 uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. Denna
detaljplan utgor en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom detaljplanen
utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som dven innehaller
utbygenadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har foljande malomraden valts ut som
prioriterade, se dven avsnittet Hallbarhet:

e Dagvatten som renas och infiltreras

e Energieffektivt och sunt byggande

e En hallbar avfallshantering

e Nira till skola, idrott, kultur och fritid
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2. Forutsattningar

Bakgrund och tidigare stallningstaganden

Da planomradet ir ett fore detta fritidshusomrade utan kommunalt vatten och avlopp har
omradet under en lingre tid varit aktuellt f6r utbyggnad och anslutning till det kommunala
VA-nitet. Nacka kommun dger den mark som idag nyttjas som allmin platsmark. Gator
och 6vriga allminna platser forvaltas av Rotkirrskogens vigforening. For att mojliggora en
utbyggnad av vatten och avlopp och ny gata samt for att se 6ver byggritterna inom
planomradet kravs att en ny detaljplan tas fram.

Den 24 oktober 2011, § 218 antog kommunstyrelsen start-PM f6r omradet Bagvigen-
Abroddsvigen. Under november 2012 genomférdes kvartersdialoger. Alla fastighetsigare
inom planomradet var da inbjudna till dialog och information om kommande planarbete.
Syftet med kvartersdialogerna var dels att diskutera hur den enskilda tomten kan utformas
med avseende pa bland annat eventuell avstyckning, dagvattenhantering och skydd av
vegetation. Syftet var ocksa att frin kommunens sida informera om det kommande arbetet
och om planprocessen. Manga av fastighetsdgarna nimnde att de har problem med mycket
dagvatten pa tomterna och mygg till f6ljd av detta. Vidare var det relativt mianga som
framforde att de vill stycka sina tomter om moéjlighet ges.

Den 27 augusti 2014, § 205 informerades milj6- och stadsbyggnadsnimnden om att
detaljplanen for Bagvigen och Abroddsvigen skulle skickas ut pa samrad. Planchefen beslot
den 1 september 2014 att skicka ut férslaget pa samrad. Planforslaget var darefter ute pa
samrad under perioden 16 september — 17 oktober 2014.

Historik

Planomradet ligger i den s kallade Rotkirrskogen, uppkallad efter det sanka dalstrak som
stracker sig utmed skogens vistra sida och som hinger ihop med Karbosjon. Pa 300-ariga
kartor bendmns vatmarken for Rotkdrret och beskrivs bestd av ”sanka mossar”. I text
omnamns Rotkirret ar 1666, och da som en del av de marker som tillhérde herrgarden
Velamsund. Fér omkring 200 ar sedan kallades delar av kirret f6r Rotkirrsingarna.

Delar av Velamsunds marker nirmast farleden borjade styckas av till sommarhusbebyggelse
under 1800-talets senare del. Den vixande borgarklassen under 1800-talets expansiva
industrialiseringsvag sig norra Boo som ett attraktivt sommarvillaomrade med sin nirhet till
farledens angbatstrafik. Dessa hus blev stora och rikt dekorerade och placerades pa vil
tilltagna sjotomter. Under de forsta artiondena av 1900-talet fortsatte utbyggnaden av de
kustnidra omradena. Men da med mindre fritidshus, sa kallade sportstugor, 1 skogsbackarna
bakom sommarvillorna. Effektivisering och sa smaningom avveckling av giardarnas jordbruk
gjorde dessa kuperade marker, som 1 dldre tider mestadels varit betesbackar och mindre
torptippor, limpliga for fritidstomtférsaljningar.
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Utbyggnaden av Rotkirrskogen blev det sist utbyggda tomtomridet. Manga hus tillkom pa
1960-talet och 1970-talet. Till skillnad fran de omraden som bebyggdes under
mellankrigstiden, med 1 huvudsak nationalromantiskt utformade hus, fick byggnaderna 1
Rotkirrskogen enklare utseenden med modernistiska drag. Tomterna blev mycket spatidsa
och hillmarker och vegetation integrerades med bebyggelsen. Sirskilt mérkbart dr hur husen
har placerats langt indragna pa tomterna, girna pa hojder.

Lage, areal & markagoforhallande
Planomradet édr belaget i Kummelnis, i Boo och avgrinsas i vister och norr av
Vikingshillsvigen samt i 6ster och soder av Velamsunds naturreservat.

Planomradets area dr drygt 44 hektar (447 400 kvm). Inom planomradet finns idag en
fastighet som anvinds som forskola samt 80 bostadsfastigheter. Bostadsfastigheternas
storlek varierar mellan cirka 2000 - 4000 kvm. Planomradet utgors av drygt 21 hektar allmin
plats, det vill siga naturmark och vigomraden, samt 23 hektar kvartersmark. Allmién plats
dgs av Nacka kommun och forvaltas av Rotkirrskogens vigforening.

Oversiktlig planering

I Nacka kommuns 6versiktsplan ”Hallbar framtid i Nacka” frain 2012 ingar omradet i
delomrade Bg7. Inom detta omrade foreslas gles blandad bebyggelse. Det anges ocksa att
mark bor avsittas for lekplatser och spontanidrott.

Andra projekt/beslut som beror planen

I Kummelnas har pagatt och pagar detaljplanearbeten 1 syfte att bygga ut kommunalt vatten
och avlopp samt vigar. I juni 2013 vann detaljplanen f6r Vikingshillsvigen laga kraft som
grinsar till planomradet i nordvist. Ombyggnad av Vikingshillsvigen bedoms kunna
paborjas under varen 2017 och paga de kommande tva dren.

Gallande detaljplaner

Inom planomradet giller Byggnadsplan 105 fran 1951. I byggnadsplanen anges att minsta
tomtstorlek ar 2000 kvm. Tomtens sammanlagda byggnadsarea fir inte 6verstiga 175 kvm,
varav max 50 kvm far upptas av uthus och dylika byggnader. Byggnaderna far uppforas i
max en vaning. Inom delar av omradet tillats dven inredd vind.

En liten del av planomradet, cirka 88 kvm vid Abroddsvigens utfart mot Vikingshillsvigen,
omfattas av gillande detaljplan f6r Vikingshillsvagen fran 2013. Anledningen att omradet nu
planliggs med ny anvandning ar att en gangbana foéreslas anlaggas vid
transformatorstationen, vilket inte var kint nar detaljplanen for Vikingshillsvigen
utformades.

Intressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken
Planomradet paverkas inte av nagot riksintresse och planférslaget bedéms inte medféra
paverkan pad nagot riksintresse.
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Miljokvalitetsnormer for luft

Stockholms och Uppsala lins Luftvardstérbund har utfért analyser och prognoser 6ver
luftkvaliteten f6r Nacka. Samtliga milj6kvalitetsnormer f6r luft klaras i nuldget i
planomradet och prognoserna visar att miljokvalitetsnormerna klaras dven 1 framtida
scenarion.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Dagvatten fran planomradet avrinner mot vattenférekomsten Askrikefjairden. Den kemiska
statusen for Askrikefjirden dr att den uppnar god kemisk ytvattenstatus, med undantag f6r
kvicksilver och kvicksilverforeningar, bromerad difenyleter, tributyltenn samt antracen. Den
ekologiska statusen for Askrikefjirden ar mattlig. Kvalitetskravet for ekologisk status dr god
ekologisk status ar 2027.

Med de foreslagna dagvattenatgirderna bedoms 1 dagvattenutredningen att 6kningarna av
flédena ir acceptabla f6r nedstréms liggande omraden. Féroreningsbelastningen pa
Karbosjon och Askrikefjirden kommer att minska nar fastigheternas enskilda
avloppsanlaggningar ersitts med kommunal anslutning. Det har dock inte gjorts ndgra
exakta berdkningar hur mycket vattenomridena avlastas. Mojligheterna att uppna god
ekologisk status for Askrikefjirden bedoms 6ka i och med att detaljplanen genomfors.

Omradet idag

Planomradet bestar av naturmark samt gatorna Bagvigen, Abroddsvigen och Rudsjékroken
med omkringliggande bebyggelse. I planomradet finns en fastighet som anvinds som
torskola samt 80 bostadsfastigheter. Naturmarken bestéir av skogsomraden samt 6ppnare
marker och vatmarker. Bebyggelsen i omradet dr av blandad karaktir och dr uppforda fran
mitten av 1900-talet fram till nutid.

Natur- och kulturvarden

I omradet finns en fornlimning av det lite ovanligare slaget, en korsformad ristning pa en
granssten. Den ér en registrerad fornlimning med Riksantikvarieimbetets beteckning Boo
73 (www.fmis.se). Stenen star 1 planomradets sydvastra hérn vid Rotkérrets sodra utkant,
dir vatmarken nar Frovagen. Hir mots marker som tillhorde de tre gardarna Velamsund,
Kummelnis och Ramsmora. Aldern pa ristningen ir okdnd, men den omnimns pa en karta
fran 1600-talet. Planomradet har ytterligare en ristning, dock inte medtagen 1
fornlimningsregistret. Ristningen finns pa en hill pa privat tomtmark, hérnet
Abroddsvigen-Vikingshillsvigen (fastigheten Velamsund 14:10). Ristningen ar svartolkad,
men drtalet 1881 kan mojligen utldsas.

Planen omfattar relativt stora naturmarksomraden som 1 flera delar hyser betydande
naturvarden. Planomridet grinsar direkt i Oster till Velamsunds naturreservat som ar ett av
Nackas storsta friluftsomraden, citka 700 hektar.
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Bade vid Rotkirrsingarna och kring Fosa
girde kan ekbestand vittna om langvarig
markhavd. Ekar ar ljuskrivande och fick i
skogsbrynen invid de 6ppna dngarna goda
ljus- och klimatférhallanden. De grova ekarna
utmed Abroddsvigen och dir Bagvigen
moter Fosa girde vittnar om den forna
grinsen mellan dngsmark och betesskog.
Ekar har betydande kulturvirden da de kan
beritta om ildre tiders markanvindning.
Gamla ekar har dven ett hogt naturvirde
eftersom de kan utgéra viktiga miljéer f6r
insekter och andra djur och vixter. Ett stort
antal storre ekar har matts in, frimst lings
med gatuomridena, men aven inne pa
kvartersmark.

i
Léings Abroddsvéigen viicer ett stort antal stirre ekar.

Naturmarken 4r historiskt kind for att vara
vildigt blot och befintliga biotoper vittnar
om detta. Inom skogsmarken finns stora diken och ytor som stindigt star under vatten.
Vissa diken ar dock i stort behov av rensning och underhall.

I planomradet finns ett cirka 2,8 hektar stort omrade med gransumpskog som ar klassat
som nyckelbiotop enligt Skogsstyrelsen. Omradet dr tidvis mycket blétt och
svarframkomligt eftersom det finns gott om lagor.

Det finns dven ett omride vister om Abroddsvigen som registrerats som kirrskog med
héga naturvirden dir al och glasbjork dominerar. Detta omrade dr mycket blott och star
under vatten en stor del av aret.

Den 6ppna marken intill Rudsjokroken ér fore detta slattermark och odlingsmark som
héller pa att vixa igen. Innan Abroddsvigen byggdes fanns en enkel skogsstig genom
Rotkirrsingarna till Velamsunds gird. Troligen har delar av nuvarande Abroddsvigen och
gangvigen vid Rudsjokroken sitt ursprung i denna stig.

Pa en av dngens holmar stod en holada, en byggnadstyp som hor till svartillgingliga utingar.
I'ladan torkades och férvarades det slattade hoet, som vintertid littare kunde transporteras
till garden Gver is och sno. Stora stenar intill de 6ppna dngarna visar var ladan stod. Kanske
brukades dngarna i nagot skede av torparen pa Stora Ristorp som ir ett 1800-talstorp. Men
uppgifter finns 4ven om en stuga med namnet Abrodden. Den skulle ha funnits dir
Rotkirret idag moéter Vikingshillsvigen, innan vigen bygedes 1941 (innu pa ekonomiska
kartan frin 1952 anges namnet Abrodden fér platsen). Fran 1930-talet finns uppgifter om
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akermark i Rotkirret, vilket kan tyda pa att den som bebodde Abroddsstugan hade lyckats
torrlagea delar av kirringen till odlingsmark.

Nigon bebyggelse med sirskilda kulturvirden bedéms inte finnas av sadant virde att
varsamhetsbestimmelser behovs.

Lek och rekreation
Tillgangen till naturmark fér rekreation ar mycket god inom omradet eftersom det ligger
intill Velamsunds naturreservat.

Det finns dock fa ytor som avsatts som allminna ytor for lek, rekreation eller samvaro i
norra Boo. Fér de boende inom Abroddsvigen/Bégvigen ligger nirmaste kommunala
lekplats inom Velamsunds naturreservat vid badet. Dit ar det cirka 2 kilometer om man gar
genom reservatet. Narmaste kommunala bollplan ligger vid Sagtorpsskolan.

Service

Inom planomradet finns en Waldorf-férskola bestiende av tva avdelningar.

Langre upp pa Vikingshillsvagen, cirka 500 meter fran planomradet, ligger Backeboskolan
som dr en grundskola (f6rskola — arskurs sex).

Gator och trafik
Gatorna har idag enskilt huvudmannaskap. Gator och Ovriga allmédnna platser 4gs av Nacka
kommun och f6érvaltas av Rotkirrskogens vigforening.

Kollektivtrafik
Till omradet tar man sig enkelt med kollektivtrafik. En busshallplats finns pa Vikings-
hillsvagen, nira infarten till planomradet. Till och fran Slussen tar det cirka 40 minuter.

Geotekniska forutsattningar
Geotekniskt féltarbete utférdes under sommaren 2013 i cirka 150 punkter f6r ombyggnad
av vagar och planerade VA-ledningar. Ytligt berg 1 anslutning till vigomradet har mitts in.

Omradets mosaikliknande landskap karakteriseras av omvixlande hojdryggar med
mellanliggande dalgangar. Hojdryggarna utgors av berg i dagen eller berg tickt av ett tunt
jordlager. I dalgiangarna férekommer finjord av lera ovan morin. I dalgangar och
terringsvackor ligger grundvattnet nira markytan. Marknivierna vid Abroddsvigen varierar
fran cirka +17 till +26 och vid Bagvigen varierar marknivderna fran cirka +19 till +31.

Forenklat kan omradet beskrivas som en kuperad terring med kalt berg och grunda
jordlager pa hojder, samt med mattliga lager av lera pa morin i svackor och dalgangar.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet saknar idag vatten- och spillvattensystem. Fastigheterna far sin vattenférsorjning
via egna brunnar i jord eller berg. Jordbrunnar har, enligt samtal med boende i omradet,
varierande vattenkvalitet och manga hushall renar sitt vatten 1 filteranldggningar. Ett av
syftena med den nya detaljplanen dr att mojliggora for utbyggnad av kommunalt vatten och
avlopp inom omradet.

E/

Befintliga tele- och elledningar 16per huvudsakligen som luftledningar lings gatorna. Pa
delavsnitt férekommer markférlagda elledningar 1 gatan med anslutning till befintliga
transformatorstationer. Efter ombyggnad av gatan planeras luftledningarna grivas ner.

Dagvattenhantering

Dagvattnet fran omradet fordelas idag till tva recipienter: Karbosjon respektive
Rorsundsviken i Saltsjon. Férutom vigdikena med vigtrummor finns idag inga utbyggda
dagvattenledningar. Tillsammans med vigdagvatten avleds dagvatten och nederbord fran
kringliggande fastigheter till vigdiken eller direkt till omgivande gronmark.
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3. Planforslaget

Ny bebyggelse

Allmdint

Detaljplanens huvudsakliga syfte dr att reglera utbyggnaden av kommunalt vatten och
avlopp och reglera utbyggnaden av gator, samt méjliggdra en fortitning. Detaljplanen
medfor att gator och Gvriga allmidnna platser Gvergar till kommunalt huvudmannaskap.
Ut6ver 75 nya friliggande bostadshus mojliggor detaljplanen bygegande av 15 radhus och 4
bostider i 2 parhus. Syftet dr dven att anvisa plats for en ny forskola med fyra avdelningar.
Omradets karaktar ska bevaras 1 sa stor utstrickning som méjligt.

Virdefulla trid och berghillar ska om moijligt skyddas och bevaras. En ny lekplats och
bollplan foreslis anldggas. Utover friliggande bostadshus méjligeér detaljplanen byggande
av 15 radhus, fyra bostider i tva parhus, samt en ny forskola bestdende av fyra avdelningar.
Syftet med par- och radhusen idr frimst att mojliggora for storre bostadsvariation 1 omradet.

Styckningsratter friliggande bebyggelse

Planomradet foreslas fortitas genom att minsta tillitna fastighetsstorlek minskar fran
dagens 2000 kvm till 1000-1800 kvm, beroende pa férutsittningarna pa respektive tomt.
Detta skulle, om alla viljer att utnyttja denna maoijlighet, innebira att antalet fastigheter med
friliggande bostadshus 6kar fran 80 fastigheter idag till 154 fastigheter 1 framtiden.

Den genomsnittliga fastighetsstorleken for friliggande bostadshus i planomradet kommer 1
framtiden att vara cirka 1400 kvin om samtliga maojliga avstyckningar genomférs. Fyra
fastigheter har bedémts olaimpliga att stycka eftersom fastigheterna blir f6r sma eller darfor
att den byggbara ytan blir for liten.

Planenheten har fo6r varje fastighet i planomradet bedémt om fastigheten ér avstyckningsbar
eller e¢j. Denna bedémning g6rs oberoende av nuvarande fastighetsigares vilja att stycka av,
med syfte att fa en langsiktighet 1 bedomningen sa att detaljplanen inte behéver andras vid
eventuella framtida dgarbyten. Det dr sedan frivilligt for fastighetsigaren om de vill stycka
av sin tomt eller inte. Diaremot kommer gatukostnad att debiteras for avstyckningsritten.
Gatukostnadsersittning som avser mojligheten f6r en befintlig fastighet att

avstyckas, ska faktureras forst nar fastighetsbildning skett, dock senast inom tio

ar efter att de allmdnna anliggningarna har byggts ut och slutbesiktigats. For mer
information se Nacka kommuns aktuella riktlinjer for uttag av gatukostnadsersittning.

En illustrationskarta bifogas planhandlingarna som visar avstyckningsméjligheter som en
vigledning for respektive fastighetsidgare. Foreslagna fastighetsgrinser pa illustrationskartan
ar inte faststillda, utan det ar upp till de enskilda fastighetsigarna att i samrad med
lantmiéterimyndigheten bestimma var de nya fastighetsgrinserna ska forliggas.

Hogst tva bostadsldgenheter far inrymmas i varje huvudbyggnad.
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In- och utfarter
Det finns olika mojligheter att hantera in- och utfarter till de fastigheter som ska avstyckas:
e Infarten kan inga i den fastighet som styckas av (sd kallad skafttomt).

e Tva fastighetsidgare kan anordna en gemensam infart i fastighetsgrans. Fastigheterna
(bade de ursprungliga fastigheterna och de avstyckade fastigheterna) far andelar i en
gemensamhetsanlidggning for att hantera detta. En férdel med detta alternativ ér att
det ar platseffektivt och minimerar korytorna, vilket ger mer plats f6r tradgardar och
grona ytor.

e Infarten kan liggas ut som ett servitut som gar 6ver den ena fastigheten. Detta kan
vara ett alternativ om fastigheterna annars blir alltfor sma for att avstyckning ska
vara mojlig.

Vid gatan ska det finnas ytor dir de avstyckade fastigheterna kan stilla fram avfallskérl.
Detta sikerstills laimpligen med att uppstallningsytan for avfallskirlen ingar 1 skafttomt,
gemensamhetsanlagegning eller servitut. Hur detta kan se ut framgar av illustrationsplanen.

Bygaritter och utformning friliggande bebyggelse

Foéljande bestimmelser avser friliggande bebyggelse. Parhus och radhus regleras med delvis
andra bestimmelser, vilket framgar av plankartan. Med byggnadsarea avses den yta pa mark
som byggnaden upptar.

Hoégst en huvudbyggnad far uppforas per fastighet. Huvudbyggnad som uppfors i en vining
far hogst uppta 190 m? byggnadsarea. Huvudbyggnad som uppfors 1 tva vaningar far hogst
uppta 150 m? byggnadsarea. Komplementbyggnader saisom uthus och garage far
sammantaget uppta hogst 70 m? byggnadsarea, varav den storsta komplementbyggnaden
hogst far uppta 50 m? byggnadsarea. Hogst tva bostadsldgenheter far inrymmas i varje
huvudbyggnad.

Nockhojd far vara hégst 6,5 meter f6r huvudbyggnad som uppfoérs i ett plan och hogst 8,0
meter for 6vriga huvudbyggnader. Nockhojd f6r komplementbyggnader fir vara hogst 4,0
meter.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins. Komplementbyggnader
ska placeras minst 2,0 meter fran fastighetsgrins eller byggas samman i fastighetsgrans. Pa
plankartan regleras ocksa att samtliga byggnader ska placeras minst 6,0 meter fran gatan.
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Marklov for tridfillning

Marklov krivs for all tradfallning pa kvartersmark. Syftet med denna bestimmelse 4r bland
annat att uppna en tidig dialog mellan fastighetsidgare och Nacka kommuns
bygglovsavdelning avseende bland annat limplig lokalisering av byggnader, parkeringar och
andra anldggningar sa att hinsyn tas till de naturvirden som finns pa varje fastighet.
Marklov for tallar och ekar som omfattas av bestimmelsen n; far endast ges om det finns
sdrskilda skdl, t.ex. risk for liv och/eller egendom. Se avsnittet Administrativa bestimmelser.

Laglinta omrdden

I vissa delar av planomradet ligger grundvattennivin nira marknivan, vilket gor det
olampligt att bygga hus med killarvaning. I de berérda delarna av planomradet reglerar
planbestimmelsen b att endast killarlosa hus far uppforas.

For nagra ytor i planomradets sédra del ar kvartersmarken mycket ligt beldgen. Dessa ytor
bed6éms vara olimpliga f6r bebyggelse med hinsyn till 6versvimningsrisk, med hansyn till
att vattenomraden riskerar att bli instingda om marken fylls ut, samt med hinsyn till de
naturvirden som finns i kdrrbiotoper. Dessa ytor betecknas n4 vilket innebar att markens
hojd inte far dndras om det inte finns sarskilda skél. Marklov krivs for att dndra
marknivaerna inom ytan. Marklov far inte ges fOr atgarder som forsvarar avrinningen fran
intilliggande fastighet. P4 ytorna som betecknas n4 far byggnader inte uppféras, detta
regleras pa plankartan med sa kallad prickmark. Dessa ytor ar daven markerade med bla
skraffering pa illustrationsplanen.

Det finns andra lagt beldgna ytor i planomradets sédra del som bedéms vara maojliga att fylla
ut och bebygga. Detta eftersom Oversvamningsriskerna har ar lagre, eftersom det inte finns
risk fOr instingda vattenomraden, och eftersom naturvardena inte bedéms vara betydande. 1
de berorda delarna av planomradet reglerar planbestimmelsen by att endast kéllarlosa hus
far uppforas, samt att lagsta tillatna golvniva 1 byggnader dr +18,50 1 hojdsystem RH2000. I
de ber6rda delarna av planomradet dr det tillatet att fylla ut mark som ligger ligre in denna
niva, exempelvis f6r att kunna uppfora en byggnad eller anligga en tridgard. Denna ritt
giller inte verallt inom planomradet utan endast inom omraden betecknade b.
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Radhus och parbus
Utover foreslagna styckningsmoiligheter enligt ovan foreslas ett omrade med tio radhus
med en gemensam gard for lek och utevistelse pa fastigheten Velamsund 14:2, med adress

Abroddsvigen 2, nirmast infarten fran Vikingshillsvigen.

Vikinghillsviigen

« n/ 8
o &=d

Foreslagna radbus inom Sfastigheten Velamsund 14:2 (Gisselberg Arkitekter AB). Markhijder i
Situationsplanen dr prelimindra.
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P3 fastigheten Velamsund 14:9 med adress Abroddsvigen 16 foreslas tva nya parhus, totalt
tyra bostider, samt en byggritt for ett friliggande hus. Direkt soder om fastigheten foreslas
fem radhus pa mark som dgs av Nacka kommun och som idag dr planlagd som naturmark.

A\

=

- N
Forestagna parbus inom fastigheten V'elamsund 14:9 (Arkoo Arkitekter AB) samt foreslagna radbus pa
kommunens mark (Berg/ C.F. Mdller Arkitekter). Skala 1:1000. Utdrag frin illustrationsplan, Nacka

Eonmmun.

Radhusen pa kommunal mark och det norra parhuset foreslas uppforas i souterring, med
en vaning mer ut mot gatan, for att ta upp de hojdskillnader som rader pa platsen. Parkering
l6ses inom respektive fastighet. En ek som har bevarandevirde inom fastigheten
Velamsund 14:9 har markerats pa plankartan och skyddas med planbestimmelse.
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Skola och forskola

En ny forskola avsedd f6r 4 avdelningar foreslas soder om korsningen
Bagvigen/Abroddsvigen. Genom att Bagvigens flyttas ndgot norrut lings med befintliga
tomter, frigors ett tillrickligt stort omrade for forskolans behov. Forskolans fastighet blir
cirka 3000 kvadratmeter varav cirka 1650 kvadratmeter blir méjliga lekytor utomhus.

Forskolan har goda forutsittningar for att utformas som ett lagenergihus, vilket bér
utnyttjas. Med ett sluttande tak i soderldge finns dven mojlighet att installera solfangare.

\ \ \mx.(adhuswz

i I‘ ‘ | ﬁ J-J’,/

gangbana till och fran busshallplats pa Vikingshillsvigen. Skala 1:2000. Utdrag fran illustrationsplan,
Nacka konmnn.

Byggnaden ir tinkt att uppforas i tva vaningar om totalt cirka 850 kvm invindig area. Vid
byggnadens vistra sida, dir marken ligger som ldgst, féreslas underjordiska
dagvattenkassetter fOr att underlitta dagvattenhanteringen. Ovanpa denna yta ér det
limpligt att placera forskolegarden med lekytor.

Parkering féreslas 16sas Oster om forskolebyggnaden med en mindre ytparkering som
rymmer cirka nio parkeringsplatser. Ytterligare ett par platser foreslas lings med Bagvigen
for kortare stopp vid himtning och limning. En giangbana med bredd 2,0 meter anldggs
fran férskolans entré ut till Vikingshillsvagen dir anslutning finns till busshallplats samt
gang- och cykelbana. I forslaget har dven ett antal lingsgdende parkeringsplatser forlagts
utefter Abroddsvigens 6stra sida, norr om Béagvigen. Parkeringsplatserna féreslas bli
allminna for att dven kunna nyttjas for andra dndamél vid 6vriga tider pa dygnet, men kan
nyttjas for forskolans behov under himtnings- och limningstider.
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Lastzon f6r avlimning av varor och for avfallshimtning har maojliggjorts framfér byggnaden
utmed Bagvigen. Hir finns dven ytor dar cykelparkering kan inrymmas pa forskolans tomt.
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FASAD NORR ENTR

Mdjlig fasadutformning mot Bagpdigen.

-n

MGjlig fasadutformning vésterut mot forskolegdrden. Taket lutar dt sider sa att byggnaden dr ndagot hogre

I

mot gatan.

Den befintliga privata Waldorf-forskolan utmed Bagvigen forslas vara kvar och
bostadsanvandning kommer inte att tillatas f6r fastigheten. Forskolans parkeringsbehov ska
1 forsta hand 16sas inom den egna fastigheten. Fyra allmanna parkeringsplatser kommer att
anldggas Oster om Bagvigen, vid gronomradet strax norr om foérskolan. Parkeringsplatserna
foreslds bli allmidnna for att dven kunna nyttjas for andra dndamal vid 6vriga tider pa dygnet,

men kan nyttjas for forskolans behov under himtnings- och limningstider.

Planen mojliggor for en framtida utbyggnad om cirka 275 kvm (bebyged yta pa mark) av
den privata Waldorf-forskolan. Férskolebyggnaden far utformas helt eller delvis 1 tva plan
om sa Onskas. De tvi storre ekar som stir pa tomten ar forsedda med skyddsbestimmelser,
vilket gbr att en eventuell utbyggnad bist limpar sig pa norra sidan av befintlig byggnad. Ju
storre forskolebyggnaden blir, desto storre parkeringsytor behéver anordnas pa fastigheten,
da det uppstar ett storre behov av parkeringar for personalen samt for himtning och
limning. Aktuellt parkeringsbehov framgir av Nacka kommuns parkeringstal.

Atervinningsstation

Planen tilldter att en atervinningsstation anliggs norr om korsningen Bagvigen-
Abroddsvigen. Bakgrunden till detta ir att det finns ett behov av fler atervinningsstationer i
norra Boo och att alternativ lokalisering saknas i omgivande detaljplaneomriden. Platsen
bed6ms limplig med hansyn till trafik och stérningar f6r narboende.
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Naturmark

Befintlig naturmark kommer till storsta delen att planliggas som allman plats med
planbestimmelsen NATUR och skétas av kommunen. Mindre delar av de befintliga
naturomradena foreslas i detaljplanen 6verforas till annan markanvindning: ny forskola,
fem radhus, vigslinter samt infarter.

De gamla skogsdikena inom gransumpskogen behéver rensas och underhallas for att
sakerstilla att skogsmarken inte blir f6r blot. Ekbackarna behéver kontinuerligt underhall
for att sikerstilla att kronorna far goda ljusférhallanden. Angsmarken utmed Rudsjokroken
bor havdas for att undvika att den vixer igen.

De lagt liggande kirromridena i naturmarken i planomradets sydvistra del, i narheten av
Abroddsvigen, innebir att de omgivande bostadstomterna paverkas av bland annat mygg
och stillastaende vatten. Marken kommer dven fortsittningsvis att vara ett karr, vilket dr
positivt f6r naturvirdena, men viss forbattring av avrinningen kommer troligen att ske nir
Vikingshillsvigen byggs om, di nya diken kommer att anldggas lings vigen. Det kommer
dock fortfarande att sta en hel del vatten lings Vikingshillsvigen och dven i planomradets
sydvistra del, bland annat for att hojdskillnader saknas.

Lek och rekreation

En lekplats och en bollplan kommer att anldggas intill den forbittrade gang- och cykelvigen
mellan Rudsjokroken och Vikingshillsviagen. Lekplatsen och bollplanen ar avsedd bade for
allmianheten och for de boende i planomradet samt for férskolor. Det rader idag brist pa
anlagda lekplatser i nairomradet.

Gator och trafik

Det befintliga gatunitets strickning inom omradet foreslas behallas och har klassificerats
som lokalgata. Gatorna kommer att anliggas med en underbyggnad som sikerstiller att
kommunens vatten- och avloppsledningar inte skadas.

Den nya gatubredden ir satt till 4,5 meter med métesméijligheter lings Abroddsvigen och
Bégvigen vilket innebér en mindre breddning fran dagens bredd som ir cirka 3-4 meter.
Fran Vikingshillsvigen in till de bada foérskolorna utmed Béagvigen anliggs en 2,0 meter
bred gangbana vid sidan om koérbanan. Da befintligt vigomrade ir relativt vil tilltaget
beh6vs bara ett fatal markintrang pa befintliga bostadsfastigheter, berorda fastigheter
framgar av fastighetskonsekvensbeskrivningen. Foér mer information, se dven avsnittet ”’Sa
paverkas enskilda fastighetsdgare”.
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Principsektion i skala 1:100 som visar lokalgatornas nya utformning. Inom vissa strickor dr
dikesomrdden fyllda och pa dvriga stréckor dr dikena dppna sa som illustrationen visar.

Ny géng- och cykelvig

En ny gang- och cykelvidg med bredden 2,5 meter anlidggs mellan Vikningshillsvigen och
Rudsjokroken 1 samma strickning som det idag finns en stig. Vagen blir belyst och
asfalterad och kommer att snorgjas.

Parkering/ vindplaner

Parkering anordnas som regel inom egen fastighet. Till varje bostad ska anordnas det antal
parkeringsplatser som anvisas 1 aktuella riktlinjer fran Nacka kommun. I nuldget ar
patkeringstalet for en- och tvdbostadshus (inklusive radhus/kedjehus) 2,0 f6r bostider med
enskild parkering och 1,5 f6r bostider med gemensam parkering (Killa: Rekommenderade
parkeringstal for bostader i Nacka, 2016).

Den befintliga vindplanen i slutet av Abroddsvigen breddas till 18 meter i diameter, for att
sikerstilla vindning utan backrorelser f6r exempelvis sopbilar. Vid Rudsjokroken anliggs
en sa kallad t-vandplan for tillgangligheten f6r sopbilar till de fatal fastigheter som har
infarter fran denna stricka. T-vindplan tar mindre plats dn en vanlig vindplan, och har valts
med hinsyn till att det finns naturviarden och storre trid (ekar) i anslutning till gatan.

Kollektivtrafik

De relativt goda kollektivtrafikforbindelserna utmed Vikingshillsvigen paverkas inte av
detaljplaneforslaget. Den nya gang- och cykelvigen, samt de nya gangbanorna fram till
torskolorna 6kar sikerheten och tillgingligheten till hillplatserna fran planomradet.

Tillganglighet

Enligt Plan- och bygglagen ska en bostad vara lamplig for sitt dandamal och tillgianglig och
anvindbar for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Om bostaden har
flera vaningsplan ska entréplanet vara tillgdngligt och innehalla alla bostadsfunktioner.
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Om ett befintligt bostadshus byggs till ska den tillbygeda delen vara tillginglig och
anvindbar i princip enligt samma regler som for nybyggnad. Det giller dven vid ombyggnad
men déd kan hinsyn behéva tas till dndringens omfattning och bygenadens férutsittningar.

Det ska vara mojligt att ang6ra med bil inom hogst 25 meter fran bostadens entré. Vid
behov ska rullstolstillgénglig parkering inom samma avstand vara mojlig att anldgga.

Teknisk forsorjning

Kommunala vatten- och spillvattenledningar ska byggas ut och samtliga fastigheter ska
anslutas till det kommunala VA-nitet. Med hinsyn till omradets topografi och for att
undvika djupa schakter kommer planomradet att f6rsorjas med ett sa kallat LTA-system
(LTA=lattryckavlopp). Det innebir att spillvattnet pumpas fram i ledningar som vanligen ér
grunt forlagda och placerade i isolerande lada med virmekabel.

Fran huvudledningarna f6r vatten- och spillvatten i gatan laggs avsittningar fOr serviser
fram till gransen till de enskilda fastigheterna. Servisventiler sitts vanligtvis 0,3 meter
utanfoér tomtgrans och koordineras med infarter dar det ar mojligt. Inom varje fastighet
anliggs en mindre pumpstation, en sa kallad LT A-enhet, f6r pumpning av spillvatten till det
kommunala VA-nitet. P4 tomtmark ansvarar fastighetsagaren for att anlidgga rér, LTA-
enhet och andra anordningar som tillh6r vatten- och spillvattenanliggningen.
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Skiss som visar principen dver hur V.A-ledningar och pumpenhet anordnas inne pa fastighetsmark.

Kostnaden (anliggningsavgiften) for kommunalt vatten och spillvatten tas ut enligt gillande
VA-taxa vid tidpunkten for anslutning. Debitering sker nir det finns ett utbyggt ledningsnit
och meddelande om férbindelsepunkt har gatt ut till fastighetsdgaren.
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Fastighetsdgaren far ansluta till VA-natet nir anliggningsavgiften dr betald och kommunen
har godkint den enskilde fastighetsigarens VA-anliggning.

Elndtstationer
Det finns idag tre elnitstationer inom planomradet vilka avses vara kvar i befintliga lagen.

Owrig teknisk forsirning
Befintliga luftledningar for el och tele avses frimst liggas ned i rér under gatan. Tomror
liges ned for att forbereda f6r bredband.

Skanova 6nskar att sa langt som méjligt behalla befintliga teleanliggningar 1 nuvarande lige
tor att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning.
Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgirder eller skydda telekablar f6r att mojliggéra
exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar atgarden dven bekostar den.

Trygghet och sakerhet

Gangbanor planeras utmed Bégvigen och Abroddsvigen lings med de strickor som leder
till forskolorna 1 omradet. Ny belysning anldggs lings alla gator och lings den nya gang- och
cykelvigen mellan Rudsjokroken och Vikingshillsvigen.

Hallbarhet

De étgirder/indikatorer som dr aktuella f6r projektet dr foljande:

®  Dagpatten som renas och infiltreras
Ett av syftena med detaljplanen dr att moéjliggora utbyggnad av kommunalt vatten och
avlopp till fastigheterna i omradet, vilket 1 sig 4r ett sitt att minska féroreningar till sjéar och
vattendrag.

Marken i omradet bestar pa manga stillen av grunda jordlager och hégt liggande berg och i
dalgangarna av lera. Terringen i sinkorna ér flack med nira obefintliga lutningar pa manga
platser. Detta medfér att en stor del av nederborden rinner till lagt liggande omraden dir
den till viss del stannar i stingda omraden.

Denna problematik finns alltsa i omridet redan idag och riskerar att ytterligare forstirkas
genom den foreslagna fortitningen eftersom mingden takytor och hardgjorda ytor okar.
For att 16sa dagvattenfrigan krivs atgarder inom omradet for att minska dagvattenflédena
och medfdljande féroreningar.

I detaljplanen samt vid utbyggnaden av kommunala gator i omradet foreslas flera atgirder
tor minska floden och dirmed dven fororeningar till recipienten. Nagra exempel pa atgarder
1 detaljplanen dr att krav stills pa att varje fastighetsdgare ska infora en stenkista for
tordrojning av dagvatten i samband med nybyggnation. Under den nya férskoletomten
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kommer ett storre fordrojningsmagasin att anlaggas. Las mer om detta i avsnittet
”Dagvatten”.

o Energieffektivt och sunt byggande
Byggnaderna star for en stor del av ett omrades miljopaverkan, det ar darfor viktigt att stilla
héga krav pa energianvindning, materialval och inomhusmiljé. Det dr efterstrivansvirt att
sa manga som moijligt i omradet valjer byggnadsmetoder som stravar efter lagt
energianvindande, samt viljer metoder som minskar byggprocessens miljépaverkan. For
friliggande hus finns idag stora méjligheter till anvindning av solpaneler, solceller eller andra
metoder som genererar foérnyelsebar energi.

Den férskola som planeras ir tinkt att uppforas i kommunal regi. Aven hir finns goda
mojligheter att visa pa miljéanpassat och energieffektivt byggande. Taket féreslas luta mot
soder, vilket ger goda moijligheter for att installera solceller eller solpaneler.

o En ballbar avfallshantering
Vid nybyggnation ar det viktigt att planera f6r en vil fungerande och trafiksaker
avfallshantering. Plats f6r avfallskirl, avsedda f6r hushallsavfall och matavfall ska finnas
inom eller 1 anslutning till respektive fastighet. Nir skaftvigar anldggs till avstyckade
fastigheter ska plats fOr avfallskir]l anordnas intill gatan. I och med ombyggnaden av
vigarna 1 omradet dimensioneras bredder och vindplaner sa att tomning av avfallsbehallare
kan ske pa ett trafiksikert sitt.

Planen tilldter att en atervinningsstation anliggs norr om korsningen Bagvigen-
Abroddsvigen.

o Ndra till skola, idrott, kultur och fritid
For att vardagslivet ska fungera dr det viktigt att skola, idrott, kultur och fritidsverksamheter
finns inom rimligt avstand fran bostaden. Utformningen av gang- och cykelvigar till skola,
idrott, kultur och fritidsverksamheter ska utformas med tanke pa trygghet och sikerhet for
att mojliggora att alla grupper kan ta del av verksamheterna.

Idag ar forskolornas kapacitet i niromradet begransad. En ny foérskola pa 4 avdelningar
foreslas inom planomradet. En férskola 1 ndromradet bidrar till kortare resvigar f6r boende
1 omradet. Till och fran férskolorna planeras for gangbanor for att underlitta f6r de som
himtar och limnar till fots.

En forbattrad gang- och cykelvig kommer att anldggas mellan Vikingshillsvigen och
Rudsjokroken. En lekplats och en bollplan kommer att anldggas intill gang- och cykelvigen.
Lekplatsen och bollplanen dr avsedd bade for allminheten och f6r de boende i planomradet
samt for forskolor. Det rader idag brist pa anlagda lekplatser 1 ndiromradet.
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Administrativa bestammelser

Upphdvande av gillande detaljplan

For ett mindre omrade i naturreservatets vastra kant galler idag Byggnadsplan 105. Denna
byggnadsplan foreslas upphivas, vilket innebir att endast naturreservatets féreskrifter
kommer att reglera markanvindningen i det omrade dar gillande plan upphivs. Detta
regleras med planbestimmelsen a;. Ytan dir Byggnadsplan 105 upphivs omfattar 4,5 hektar
(45 421 kvm).

Inom ett mindre omrade vid Abroddsvigens vindplan, cirka 620 kvm, behalls gillande
plan, eftersom omradet ligger inom naturreservatet samtidigt som omradet har en viktig
funktion som vindplan fér Abroddsvigen. Den befintliga vindplanen behover breddas till
18 meter 1 diameter, for att sikerstilla vindning utan backrorelser f6r exempelvis sopbilar.
For att mojliggora detta fortsitter Byggnadsplan 105 att galla i omradet kring vindplanen.

Marklov for tridfillning

Marklov krivs for all tradfallning pa kvartersmark. Syftet med denna bestimmelse 4r bland
annat att uppna en tidig dialog mellan fastighetsidgare och Nacka kommuns
bygglovsavdelning avseende bland annat limplig lokalisering av byggnader, parkeringar och
andra anlaggningar sa att hinsyn tas till de naturvirden som finns pa varje fastighet.
Marklov for tallar och ekar som omfattas av bestimmelsen n; far endast ges om det finns
sarskilda skdl, t.ex. risk for liv och/eller egendom.

Stora ekar och tallar inom kvartersmarken har matts in och skyddas i detaljplanen genom
planbestimmelsen n;. Triden har ett virde for landskapsbilden, fér biologisk mangfald och
for att skapa ett ekologiskt hallbart omride. Syftet dr att bevara och utveckla de virden som
finns. Bestimmelsen anger att tallar och ekar med en stamdiameter 6verstigande 0,3 meter 1
diameter, matt 1,3 meter Over marken ej far fillas, om det inte finns sirskilda skal, t.ex. risk
for liv och/eller egendom. Marklov fir ges om det finns sirskilda skil, till exempel om
tridet klassas som risktriad. Ett risktrad ar ett dott, skadat eller sjukt trad som utgor en
sikerhetsrisk och som far fillas efter beviljat marklov.

Vid ans6kan om marklov for att filla tallar och ekar med en stamdiameter Gverstigande 0,3
meter, mitt 1,3 meter 6ver marken, inom omriden betecknade n; bedéms tridets virde och
eventuella skaderisker. En avvigning mellan enskilt och allmint intresse gors. Generellt
bedéms triden efter kondition, storlek och relation till normal livslangd f6r aktuellt tradslag.
Riktlinjer finns framtagna av Nacka kommun som stéd f6r bedomning av ansékan om
marklov for tridfillning.

Marklov kravs for att andra marknivaerna inom omrade betecknat n4. Las mer om det
berérda omradet under rubriken Laglinta omraden 1 avsnittet Ny bebyggelse.



Planbeskrivning Bagvigen och Abroddsvigen 24 (40)

o GRANSKNINGSHANDLING

NACKA

KOMMUN

Strandskydd

Under 2015 har den igenvuxna sjon Rudsjon, som ligger i ndra anslutning till planomradet,
gravts ur 1 syfte att ta fram sjons vattenspegel. Syftet med restaureringen var dven att
aterskapa en vatmarksmiljé med stor biologisk mangfald samt att 6ka tillgingligheten runt
vatmarken genom att anldgga mindre stigar samt utkiksplatser. Med anledning av att
vatmarken blivit en sj6 har ocksa strandskydd boérjat gilla inom 100 meter frin strandkanten
runt sjon. Detta innebir att strandskyddet behover upphivas for befintliga
bostadsfastigheter samt gangvig och diken i samband med detaljplanearbetet. Kommunen
far enligt 4 kapitlet 17 § plan- och bygglagen upphiva strandskydd enligt 7 kapitlet
miljébalken, om det finns sirskilda skil for det och om intresset av att ta omradet i ansprak
pa det satt som avses med planen viger tyngre dn strandskyddsintresset.

Beslut om upphivande av strandskydd anges 1 detaljplanen med en administrativ
bestimmelse ai: ”Strandskydd upphivs”. Av plankartan framgar att strandskydd upphavs
inom samtlig kvartersmark inom planomradet, samt omrade f6r gangvig och diken, medan
strandskyddet kommer att fortsitta gilla inom 6vrig naturmark. Se dven illustrationsplanen
som redovisar bade Rudsjon och den strandskyddslinje som delvis kommer att upphavas.

Skdl for upphdvande av strandskydd enligt 7 kap 18 ¢ § miljobalken

Strandskyddet beh6éver upphivas f6r befintliga bostadsfastigheter samt gangvig och diken i
samband med detaljplanearbetet. Nacka kommun ska enligt 7 kap 18 ¢ § miljobalken ange
de sirskilda skil som finns f6r att upphéva strandskyddet 1 omradet. Foljande sdrskilda skal
anges av kommunen:

18 ¢ § 1: Omradet har redan tagits 1 ansprak pa ett siatt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.

e Kvartersmarken for bostadsindamal dr inte tillgénglig for allmédnheten och hir finns
bebyggelse 1 form av bostadshus med tillh6rande tomter och tridgardar. Ett 50-90
meter brett utrymme pa kommunalt dgd mark i Velamsunds naturreservat medger
fri passage runt Rudsjon. Detaljplanen mojligeor ingen utékning av
bostadsfastigheterna utan upphivandet av strandskyddet avser endast befintliga
bostadsfastigheter.

18 ¢ § 5: Omradet beh6ver tas 1 ansprak for att tillgodose ett angelidget allmint intresse som
inte kan tillgodoses utanfér omradet.

e Inom omradet for naturmark anliggs en gangvig ned till Rudsjon. Gangvagen utgor
ett angeldget allmint intresse darfor att den dr nédvindig f6r att de boende lings
Bagvigen ska kunna ta sig ut till Velamsunds naturreservat pa ett gent och attraktivt
satt. Alternativa ligen med limplig lutning innebdr omvigar pa cirka 800 meter.
Omradet kvarstar som allmin plats och kommer att vara fortsatt tillgingligt for
allmianhet samt for vixt- och djurlivet.
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e FEitt dike anliggs lings med giangvigen, fran Bagvigen ned till Rudsjon, for att
siakerstilla gatans avvattning. Alternativa ligen for diket saknas da diket utgar fran
en lagpunkt lings lokalgatan. Det ar inte tekniskt méjligt att flytta lagpunkten och
dirmed kommer dagvatten fran Bagvigen rinna ner mot Rudsjon i detta lige, varfor
ett dike beh6ver anliggas. Omradet kvarstar som allman plats och kommer att vara
fortsatt tillgangligt for allminhet samt for vixt- och djurlivet.

Strandskyddets upphivande péaverkar inte allminhetens tillgénglighet till Rudsjon. Detta da
det sedan tidigare finns ett slipp med naturmark mellan tomterna som utvecklas med en ny
gangvig ned till Rudsjon. Ett 50-90 meter brett utrymme pa kommunalt dgd mark i
Velamsunds naturreservat medger fri passage runt Rudsjon.

4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

En behovsbedémning av detaljplanen har utforts for att avgéra om genomférandet av
planen kan anses utgora en betydande miljopaverkan. Kommunen gér bedémningen att
detaljplanens genomférande inte innebir en betydande miljépaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behover darfor inte upprittas for planen.

Rekreation

Det ir positivt att det byggs en lekplats och bollplan inom omradet eftersom det rader stor
brist pa denna typ av ytor i norra Boo. Lekomradet kommer att bli en viktig motesplats for
bade vuxna och barn. Den 6stra delen av detaljplanen kommer dock dven i fortsittningen
att fa relativt langt till lekplatsen. Det finns goda forutsattningar f6r rekreation 1 6vrigt
eftersom omradet ligger alldeles intill Velamsunds naturreservat.

Trygghet och sakerhet

Gatorna blir belysta, inklusive den forbattrade gang- och cykelf6érbindelsen mellan
Vikingshillsvigen och Rudsjokroken. Det gor att omradet blir tillgdngligt dven under
dygnets morka timmar, men eftersom gang- och cykelvigen gar genom ett skogsomrade sa
finns viss risk att den kan upplevas som otrygg av vissa grupper nir det ar morkt.

Trafik

En trafikutredning har tagits fram (Trafikutredning Bagvigen Abroddsvigen, 2016-06-30,
Rambsll) i syfte att analysera och bedéma hur trafikfldet pa Bigvigen och Abroddsvigen
paverkas av planerad bebyggelse och utokad forskoleverksamhet samt f6r att utreda
behovet av parkeringsplatser for personal, angoringsplatser och lastplats f6r den planerade
torskolan.

Med kommunens parkeringspolicy som underlag har trafikutredningen kommit fram till att
behovet av antalet parkeringsplatser uppgar till 20 (8 personal + 12 avlimning) f6r den nya
forskolan samt cirka 7 platser f6r den befintliga férskolan (3 personal + 4 avlimning). 1
trafikutredningen forordas att avlimningsplatser till den nya forskolan anordnas utefter
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Abroddsvigen (norr om korsningen med Bégvigen), for att undvika trafikalstring lingre in i
omradet. I forslaget har dirfor ett antal lingsgaende parkeringsplatser férlagts utefter
Abroddsvigens 6stra sida, norr om Bagvigen.

I trafikutredningen bedéms det att trafiken inom omradet frimst kommer att belasta
Abroddsvigen norr om Bagvigen samt en liten del av Bigvigen vid den framtida férskolan.
Enligt trafikprognosen kommer cirka 2 fordon per minut att passera denna sticka under
maxtimmen (alltsa da trafiken dr som hogst, mellan kl. 7-8 pa morgonen), vilket ar relativt
liga trafikmangder.

Buller
Eftersom detaljplanen dr paboérjad fore 2 januari 2015 hanteras trafikbullerfragorna 1
detaljplanen enligt det regelverk for trafikbuller som gillde fore 2 januari 2015.

Inom cirka 35 meters avstand fran Vikingshillsvigen bedéms ljudnivan uppga till 55dBA
om hastigheten 4r 50 km/h. Inom planomridet finns det tre befintliga tomter som ligger
inom detta avstind. Kommunen anser att det dr godtagbart att tillimpa avstegsfall A vid
nybyggnation inom denna zon. Planbestimmelse m; anger pa plankartan vilken ljudniva
som ska tillimpas pa nytillkomna bostider. Inga atgirder kommer att behéva vidtas vid
befintliga bostider om inte nytt bygglov séks. Om bygglov soks f6r ombyggnad eller
tillbygenad behover aven befintliga bostider klara de ljudnivaer som anges i
planbestimmelsen.

Som en del i Vikingshillsvigens utbyggnad kommer busshallplatser att anldggas direkt vister
om Velamsund 14:2, vilket innebir att maximalnivaerna 6kar inom fastigheten. Placeringen
av busshallplatserna regleras inte i detaljplanen f6r Bagvigen och Abroddsvigen utan
busshallplatserna anliggs 1 angrinsande detaljplan f6r Vikingshillsvigen. For de tio radhus
som planeras uppforas pa Velamsund 14:2 har en trafikbullerutredning tagits fram.
Utredningen slutsats ar att de planerade bostadshusen utsitts f6r liga bullernivaer fran
trafiken pa Vikinghillsvigen och 6vriga lokalgator. Vid samtliga fasader blir
ekvivalentnivaerna ligre dn 55 dB(A). Vid en gavel mot vigen fas drygt 70 dB(A)
maximalniva och vid 6vriga fasader hégst 70 dB(A). Alla ligenheter kan fa tillgang till
gemensam uteplats och storre gaird med hoégst 70 dB(A) maximal och 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva. For mer detaljerad information se trafikbullerutredning f6r Velamsund 14:2.

Planomradet utsitts dven for buller fran nirliggande skjutbanor. Naturvardsverkets
riktvarde for buller fran skjutbanor dr mellan 60 och 75 dBAI Ljudnivaerna ar idag upp till
71 dBAI vid Abroddsvigen. Vilka nivier som ska gilla for dessa skjutbanor haller pa att
provas enligt miljobalken, i och med att Milj6- och stadsbyggnadsnimndens beslut har
overklagats. Nagon skjutning nattetid dr inte acceptabelt pa skjutbanorna.
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Ekonomiska konsekvenser

Utbyggnad av bade gator, VA samt gangvigar och lekplats har i tidigare projekt inneburit
att kommunen gatt med underskott, frimst pa grund av att utbyggnaden av VA inte
finansierats 1 sin helhet av anliggningsavgifterna enligt VA-taxan. Férindringen av VA-
taxan sedan 2016 innebir dock att utbyggnaden av VA-systemet planeras att ga jamt ut med
anliggningsavgifterna. Eftersom allmin platsmark idag ar upplaten till Velamsund ga:3
kommer kommunen att fi betala ersattning till deligande fastigheter i samband med att
gemensamhetsanliggningen avvecklas. Projektet 1 sin helhet innebir en forlust f6r
kommunen som till viss del reduceras tack vare att fem byggritter f6r radhus och en
forskola planeras pa mark som dgs av kommunen.

De férindringar som detaljplanen medger ger en samhillsekonomisk vinst i och med att
forskola med bra placering ur tillginglichetsperspektiv planeras, att en storre lekplats som
avser betjdna ett storre omrade dn detaljplaneomradet planeras och att omréadet binds ithop
med Vikingshillsvagen pa ett sikert sitt f6r de gdende samt att gangvigen blir belyst.
Forutom ovanstiende samhillsekonomiska vinster med detaljplanen far omradet ocksa ett
sakert trafiksystem och kommunalt vatten och avlopp vilket bidrar till en kraftigt férbattrad
milj6 1 ndiromradet. Dirutéver mojliggdr detaljplaneforslaget 89 nya bostidder inom
befintliga bostadsfastigheter (75 villor, 10 radhus samt 4 bostider 1 2 parhus).

For de boende 1 omradet kommer férindringarna med storsta sannolikhet generellt att bidra
till en virdeSkning av fastigheterna men ocksa till en 6kad trivsel och 6kad tillginglighet till
nirliggande omraden. I och med att byggritterna 6kar i storlek och att de flesta
fastigheterna kommer att kunna styckas av, sa Okar markvirdet for fastighetsdgarna. Se dven
avsnittet ”’Sa genomfoérs planen”.

Kulturmiljo och landskapsbild

De kinda fornlimningarna i omradet kommer inte att paverkas av forslaget. Landskaps-
bilden kommer att f6randras eftersom tomterna kommer att delas. Bebyggelsen blir mer
synlig fran vigarna och de kuperade tomterna kommer sannolikt delvis att fyllas ut och
jamnas till varvid hoga slinter och stédmurar riskerar att skapas mellan tomter samt ut mot
vigarna. Plankartan reglerar att bebyggelse inte far placeras nirmare dn 6 meter fran gatan.

Den mest virdefulla vegetationen kommer att skyddas med planbestimmelser, men i vrigt
kommer manga trid sannolikt att tas bort for att ge plats 4t hus och infarter.

Natur

Okade dagvattenfloden leder till att det finns risk for att virdefull naturmark paverkas. De
atgarder som krivs utmed skogsdiket 1 nyckelbiotopen kommer att genomféras 1
detaljplanens utbyggnadsskede. Eftersom kommunen blir huvudman f6r allman plats blir
kommunen ocksa ansvarig f6r skogsdikets framtida r6jning och skétsel.
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De storsta ekarna och tallarna utmed Abroddsvigen och inom kvartersmarken 4r inmitta
och skyddas genom planbestimmelser. Naturmarken haller pa att vixa igen. For att bevara
natur- och kulturvirdena krivs gallring och r6jning i skogsmarken samt hivd av
ingsmarken.

Miljokvalitetsnormer for luft

Stockholms och Uppsala lins Luftvardstérbund har utfért analyser och prognoser 6ver
luftkvaliteten f6r Nacka. Samtliga milj6kvalitetsnormer f6r luft klaras i nuldget i
planomradet och prognoserna visar att miljokvalitetsnormerna klaras dven 1 framtida
scenarion.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Dagvatten fran planomradet avrinner mot vattenférekomsten Askrikefjairden. Den kemiska
statusen for Askrikefjirden dr att den uppnar god kemisk ytvattenstatus, med undantag f6r
kvicksilver och kvicksilverforeningar, bromerad difenyleter, tributyltenn samt antracen. Den
ekologiska statusen for Askrikefjirden dr mattlig. Kvalitetskravet for ekologisk status dr god
ekologisk status ar 2027.

Med de foreslagna dagvattenatgirderna bedoms 1 dagvattenutredningen att 6kningarna av
flédena ér acceptabla f6r nedstroms liggande omraden. Féroreningsbelastningen pa
Karbosjon och Askrikefjirden kommer att minska nar fastigheternas enskilda
avloppsanlaggningar ersitts med kommunal anslutning. Det har dock inte gjorts ndgra
exakta berdkningar hur mycket vattenomridena avlastas. Mojligheterna att uppna god
ekologisk status for Askrikefjirden bedoms 6ka i och med att detaljplanen genomfors.

Markavvattning

I nirheten av planomradet har kommunen har sokt och fatt tillstind (2012-03-21) f6r
markavvattning for att sinka vattennivan i Karbosjon. Syftet med miljédomen ér att minska
risken f6r Oversvamningar runt sjon och lings Vikingshillsvigen samt mojliggora en fortsatt
utbyggnad i omradet. Det dr angeldget att avrinningen fran planomradet inte patagligt
forindras for att undvika negativ paverkan pa markavvattningsforetaget.

Dagvatten
Planforslaget medger avstyckningar fran de flesta fastigheterna inom planomradet. Detta
innebir att fler ytor kommer att hardgoras, vilket 6kar avrinningen frin omradet.

For att reducera 6kningen av dagvattenfloden fran kvartersmark kriver detaljplanen att
tordréjningsmagasin anliggs, till exempel i form av stenkistor. Vid nybyggnation av
friliggande hus ska huvudbygenadens takvatten anslutas till stenkista/stenkistor eller
motsvarande dagvattenférdréjande anlaggningar inom fastigheten, med en minsta total
lagringsvolym om 1,5 kubikmeter vatten. Detta innebir att sjdlva magasinet vanligtvis
behover vara betydligt stérre, exempelvis kan magasinets totala volym behéva vara 4,5
kubikmeter om magasinet fylls med makadam. For radhus, parhus och forskola behover
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storleken pa magasinet beriknas specifikt for de berérda byggnaderna. Se detaljplanens
dagvattenutredning.

I syfte att bromsa avrinningshastigheten frin vigarna fOreslds att vigdikena pa vissa
strickor rensas och fylls med bergkross samt att vigkroppen delvis utnyttjas som
dagvattenmagasin. Vid korsningen Abroddsvigen/Bagvigen, inom den yta som foreslds for
forskoledndamal, foreslas ett storre fordréjningsmagasin for att utjamna avrinningen mot
Vikingshillsvagen. Enligt foreslagen vigprojektering behover dven en underjordisk
dagvattenledning anliggas, norrut frin korsningen Abroddsvigen/Bagvigen och
dagvattenmagasinet under forskolefastigheten till Vikingshillsvigen, fér att avvattna
omradet och leda dagvattnet ut mot Vikingshillsvigen, dd den foreslagna vagprojekteringen
inte innebar sjilvfall pa denna stricka. Detaljplanen reglerar inte markhdjderna i denna del
av planomridet och detaljplanen méijliggdr dven att Abroddsvigen anliggs med sjilvfall ut
till Vikingshillsvigen.

Trots att olika atgirder vidtas for att fordréja avrinningen fran omradet nér planen
genomfors sa kommer avrinningen till Vikingshillsvigen och Fésaomradet att 6ka nagot.
Okningen bedéms i dagvattenutredningen som acceptabel och bedéms inte paverka
markavvattningsforetaget. Avrinningen Osterut mot Rorsundsviken foreslas utjamnas i
Rudsjon. Med de foreslagna dagvattenatgirderna bedéms i dagvattenutredningen att
Okningarna av flodena ar acceptabla f6r nedstroms liggande omraden.

Konsekvenser for fastighetsagare
Inférandet av kommunalt huvudmannaskap medf6r att ansvar och kostnader for gator och
ovriga allminna platser 6verfors fran fastighetsiagarna till Nacka kommun.

Fastighetsdgarna kommer att bli skyldiga att erldgga anslutningsavgift for vatten och avlopp
samt gatukostnadsersittning till Nacka kommun. Genomférandet av detaljplanen beskrivs i
avsnittet ”’Sa genomfoérs planen”.

I och med att ny gata planeras inom befintligt vigomrade ar behovet av markinlosen litet,
sex fastigheter paverkas. Inlsen sker genom lantmiteriforrittning. Fyra befintliga
fastigheter kommer att ber6ras av u-omrade 1 detaljplanen (det vill siga omriade som
reserveras for underjordiska ledningar och ej far byggas 6ver). Inom u-omradet kommer
dagvattenledning att ligeas men innan utbyggnaden kan ske kommer ledningsritt att bildas
genom lantmiteriforrittning till f6rman f6r kommunen. I lantmiterifrrittningarna
kommer det att beslutas om ersittning till berérda fastighetsagare f6r inlosen resp.
upplatelsen av ledningsritten. De fastigheter som ber6rs av inlésen och u-omraden
redovisas 1 fastighetskonsekvensbeskrivningen.

Fyra fastigheter ges mojlighet till utokning av sina fastigheter vilket forutsatter frivilliga
overenskommelser mellan Nacka kommun och berérda fastighetsigare.
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Redovisning av hur de enskilda fastigheterna ber6rs av detaljplanen finns i
fastighetskonsekvensbeskrivningen som utgor en bilaga till planbeskrivningen.

5. Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men édr dven en
torberedelse f6r hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstind som behovs, vem som ansvarar f6r utbygegnad och skotsel samt vilka forandringar
planen innebir fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomforas.
Overgripande kan hela projektet med férnyelseomridet delas i tre faser; detaljplaneatbete,
kommunal utbyggnad och den enskilde fastighetsidgarens egna utbyggnad.

Plansamrad 3:e kvartalet 2014

Granskning 2:a kvartalet 2017

Kommunfullmiktiges antagande 4:e kvartalet 2017

Laga kraft Cirka 4 veckor efter detaljplanens antagande,
savida planen inte 6verklagas vilket kan forlinga processen med cirka 1-3 ar.
Markl6sen, ledningsritt 1:a kvartalet 2018 — 2:a kvartalet 2018
Upphandling utbyggnad 1:a kvartalet 2018

Utbyggnad vigar, VA start 3:e kvartalet 2018

Enskilt byggande, det vill sdga byggstart efter beviljat bygglov, kan ske nir
genomforandetiden pa kvartersmark borjar, det vill sdga 3 ar efter det datum detaljplanen
vunnit laga kraft. Om utbyggnaden av vatten, avlopp och vigar dr klar innan 3 ar har gatt
kan bygglov prévas tidigare.

Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det att VA-utbyggnaden ar
klar och forbindelsepunkt dr upprittad och slutbesiktigad. Gatukostnader och VA-
anslutningsavgift debiteras efter att anldggningarna har byggts och slutbesiktigats.

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 for allman platsmark ar 10 ar fran
det datum detaljplanen vunnit laga kraft. Genomférandetiden f6r kvartersmark dr 7 ar och
paborjas 3 ar efter det datum detaljplanen vunnit laga kraft. Om utbyggnaden av vatten,
avlopp och vigar ir klar innan 3 ar har gatt kan bygglov prévas tidigare.
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Den forskjutna genomférandetiden motiveras av att viagar och VA-system behover vara
utbyggda foére enskilt byggande pabérjas sa att anslutningar och framkomlighet f6r bland
annat husleverantorer sikras. Under byggskedet blir framkomligheten pa det lokala
gatunitet begrinsad och tunga transporter ska darfér undvikas i sa stor man som mojligt.

Ansvarsfordelning
Nacka kommun ska vara huvudman for allmanna platser, det vill sdga ansvara for all
utbyggnad och skotsel av gatu- och park/naturmark inom planomradet.

Nacka vatten och avfall AB ska vara huvudman for utbyggnad och skétsel av det allminna
VA-nitet och Boo Energi for utbyggnad och skétsel av for det allmédnna elndtet. Skanova
svarar for utbyggnad, drift och underhall av teleledningar.

For utbyggnad av den foéreslagna forskolan ansvarar kommunen.

Mark- och exploateringsavtal och 6vriga genomférandefragor handliggs av
exploateringsenheten i Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrittande av
gemensamhetsanliggningar och andra fastighetsrittsliga fragor handliggs av
lantmiterimyndigheten 1 Nacka kommun. Bestillning av nybyggnadskarta handliggs av
lantmiterienheten i Nacka kommun. Ansékan om marklov, bygglov och anmilan handliggs
av bygglovenheten i Nacka kommun.

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastigheten Velamsund 14:1 dgs av Nacka kommun och bestir av gatu- och naturmark.
Fastigheten ar till stor del upplaten till Velamsunds ga:3 vars dandamal ar att forvalta mark
tor allminna platser inom gillande byggnadsplan. Da kommunen Gvertar ansvaret for vig-
och naturmark 1 omradet ska gemensamhetsanliggningen omprévas och upphivas genom
lantmiteriforrittning. Vid upphivandet av gemensamhetsanliggning ska
lantmaterimyndigheten préva om ersittning ska utga till de deltagande fastigheterna.

Av plankartan framgar minsta tillitna fastighetsstorlek inom ett visst omrade. Omréadet
avgrinsas av egenskapsgrinser. Bestimmelsen om minsta fastighetsstorlek dr den
bestimmelse 1 detaljplanen som reglerar moijlighet till avstyckning.

Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsigarna sjilva. Atgirder
som enbart beror en enskild fastighet, till exempel avstyckning, kan endast sokas av den
fastighetsigaren. Atgirder som berér tvé eller fler fastigheter kan sékas av ndgon av
fastighetsagarna.

Den nya gatubredden dr maoijlig att inrymmas inom den kommunalt dgda fastigheten
Velamsund 14:1 utan nédgra storre intrang pa enskilda fastigheter. For att sikerstilla
erforderlig bredd pa gatuomradet kommer sex fastigheter att beréras av inlésen.
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Kommunen ans6ker om fastighetsreglering f6r 6verforing av marken till kommunens
fastighet Velamsund 14:1, ersittningen for markomradet beslutas 1 lantmateriférrittningen.

Inom kvartersmarken kan det komma att finnas behov av anliggningar som ska vara
gemensamma for flera fastigheter. Dessa gemensamhetsanliggningar utgors av ytor for
frimst in- och utfart da samordning bor ske for utfart fran nybildade fastigheter.
Detaljplanen reglerar inte den exakta lokaliseringen av framtida gemensamhetsanlaggningar
eftersom detta skulle kunna medféra onddig reglering av markanvindningen. Det dr upp till
varje fastighetsigare att avgora om det finns behov av att bilda gemensamhetsanliggning
och var den ska vara belidgen. Berérd fastighetsidgare kan soka lantmaiteriforrittning for
bildande av gemensamhetsanliggning enligt anlaggningslagen. Gemensamhets-
anliggningarna kan forvaltas genom delagarforvaltning eller forvaltas av
samfillighetsforening.

Inom kvartersmarken kommer det att beh6vas ledningsritt f6r dagvattenledningar. De
omraden som ber6rs dr markerade som u-omraden i detaljplanen. Dagvattenledningarna
behé6ver anliggas for att regnvatten fran vigkroppen ska kunna avledas.

Det foreslagna omradet for forskola ligger inom fastigheten Velamsund 14:1 som dgs av
Nacka kommun. Avstyckning kommer att ske av férskoletomten.

Upphavande av forordnande enligt § |13 byggnadslagen

For all allmén plats (vigar och naturmark) inom planomradet giller ett férordnande enligt
113 § byggnadslagen (1950-11-08, 01-IM8-50/9700). Férordnandet upprittades i samband
med att gillande byggnadsplan f6r omradet vann laga kraft ar 1950. Férordnandet
sakerstiller fastighetsdgarnas ritt att nyttja den allméinna platsmark som anges i
byggnadsplanen. Férordnandet behéver upphivas bland annat for att mojliggéra den nya
torskolan som kommer att byggas pa mark som idag ér allmin plats. D4 Nacka kommun
kommer att bli huvudman f6r allmdnna platser bor dessutom férordnandet upphivas av
denna anledning. Kommunstyrelsen beslutade 2014-12-01 § 251 att hemstalla hos
linsstyrelsen att forordnandet enligt 113 § byggnadslagen upphivs, och gav planenheten i
uppdrag att limna in begiran hos linsstyrelsen efter att samrad skett med berérda
rittighetsinnehavare. Ett sadant samrad genomférdes under hosten 2014. Begiran kommer
att skickas in till lansstyrelsen i samband med att detaljplanen stills ut for granskning.
Forordnandet enligt § 113 byggnadslagen behover upphivas innan detaljplanen kan antas.

Skél tll upphivande av § 113-forordnandet:

Befintlig byggnadsplan foreslas ersittas med en ny detaljplan med kommunalt
huvudmannaskap. Det nya planforslaget anger samma markanvindning som nu gillande
detaljplan, dock med vissa skillnader:
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¢ [En forskoletomt anordnas intill Bagvagen och 6vergar dirfor till kvartersmark.
e Ett mindre omrdde inom befintlig allmin plats foreslds planlidggas for fem
radhustomter.

e Tyra bostadsfastigheter far méjlighet att f6rvirva mindre markomraden for att
forbittra sina infartsmojligheter.

e Befintliga transformatorstationer inom befintlig allmén plats planliggs som
kvartersmark.

e Ett omrade planliggs och iordningstalls som parkmark och lekplats med bollplan.
Hir dr dock bade den tidigare och den nya anvindningen allmén plats.

Omradet som omfattas av forordnandet planlidggs dock till storsta delen som naturmark
och gata (allmin plats), likt dagens anvindning (ytan som avses f6r bostadsanvindning och
torskola motsvarar cirka 2 % av den tidigare totala ytan for allmin plats). I 6vrigt sikerstills
allminhetens tillgang till naturmarken runt tomterna pa samma sitt som idag.

Forskolan dr nédvandig for att tillgodose det befintliga behovet av platser i niromradet,
samt for den férmodade befolkningsékningen inom omradet.

Radhusen ar ett tillskott av en ny typ av bebyggelse i omradet, vilket helt saknas idag, och ir
ett yteffektivt sitt att tillskapa bostider for en annan malgrupp. Dirutover dr de
tillkommande tomterna ett sitt att minska gatukostnaderna f6r de enskilda fastighetsidgarna,
genom att aven tillkomna tomter férdelas kostnadsandelar enligt gatukostnadsutredningen.
Omradet som foreslas till radhustomterna dr en relativt brant slant och avser en mycket
liten del av den bevarade naturmarken inom planomradet.

De ytor som tas i ansprak for befintliga transformatorstationen samt fOr att forbittra fyra
bostadsfastigheters infartsméjligheter bedéms vara sa sma att det inte paverkar natur- och
rekreationsvirden i nagon stérre omfattning.

Planforslaget medfor dven att delar av den befintliga naturmarken iordningsstills som park
med lekplats, nagot som ar en allman angeligenhet som det idag rader brist pa inom och 1

anslutning till planomradet. Parkomridet med lekplatsen kommer att fortsitta vara allmin
plats i det nya planforslaget.

Trots bostadsfastigheternas och forskolans intrang i naturmarken bedoms genomforandet
av planforslaget medfora att det fortsittningsvis kommer att finnas mycket goda mojligheter
till rekreation och naturliv. Detta bade 1 den bevarade naturmarken och med nirheten till
det angrinsande naturreservatet samt genom att vissa av ytorna far ett 6kat virde genom
anldgening av park, lekplats och bollplan. Férordnandet kan darfér upphavas utan att det
medfor negativa konsekvenser for allminheten eller boende 1 omradet.
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Tekniska atgarder

Vdigar och trafik

For utbyggnad av bostadsbebyggelsen kravs att vigarnas standard forbattras. Vignitet ska
uppfylla de krav som stills i ett omrade f6r permanent boende gillande birighet,
framkomlighet och trafiksikerhet.

For att uppna standarden forutsitts en ombygenad av vigarna, genom anliggning av ny
overbyggnad med slitlager. Svara lutningar atgirdas genom profiljusteringar.
Framkomligheten forbittras genom viss viagbreddning och anligegning av vindplaner.
Vigarna forses med belysning. Vigdagvatten avleds med diken och drineringsledningar dar
vigomradet ej tillater normala vigdiken.

Abroddsvigen och Bagvigen utférs med 4,5 meter bred korbana, lings gatorna anliggs
motesplatser med bredden 4,9 meter. En 2,0 meter bred gangbana anliggs utmed Bagvigen
och Abroddsvigen vid sidan om kérbanan, fran Vikingshillsvigen in till de bada
forskolorna. Gatorna dimensioneras fo6r 30 km/h.

Parkering

Parkering ska ske inom kvartersmark; pa enskilda tomter eller inom
gemensamhetsanlidggning for parkeringsindamal. Korttidsparkeringar anliggs i nirheten av
torskolorna.

Trafikanldggningar

Kommunen bygger ut belyst gang- och cykelvig fran Vikingshillsvigen till Rudsjokroken.
Fran Vikingshillsvigen byggs gangbanor fram till den befintliga f6rskolan och fram till den
planerade forskolan. Den befintliga vindplanen i slutet av Abroddsvigen breddas till 18
meter i diameter, f6r att sakerstilla vindning utan backrorelser f6r exempelvis sopbilar.
Ny gangvig anliggs fran Bagvigen till Velamsunds naturreservat.

Parker
Lekpark och bollplan anliggs i anslutning till Rudsjokroken.

Vatten och avlopp

Kommunen bygger ut VA fram till fastighetsgrins. Fran fastighetsgrans ansvarar
fastighetsigaren sjdlv for utbyggnad och inkoppling pa egen fastighet. Ledningarna i det
kommunala avloppsnitet byggs ut med ett LTA (littrycksavlopp) med grunt férlagda
ledningar i isolerlada med varmekabel.

Kommunen levererar efter bestillning fran fastighetsagaren en enhet med pump for
pumpning av avloppsvatten. Fastighetsdgaren installerar sjilv pumpenheten pa sin fastighet.
Kommunen svarar for service av pumpenheten under forutsittning att placeringen
godkints av kommunen (giller ej fastigheter med sjalvfall).
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Dagvattenhantering

Dagvattnet inom kvartersmark ska omhindertas lokalt inom respektive fastighet.
Ombhindertagandet omfattar infiltration via mark och i enlighet med planbestimmelserna
genom stenkistor for férdrojning. Dagvattnet frin vigomradet infiltreras 1 diken men leds
ocksa genom u-omraden 1 detaljplanen till nirliggande omraden.

Ovrig teknisk forsérjning

Befintliga luftledningar for el och tele avses frimst liggas ned i rér under gatan. Tomror
liges ned for att forbereda f6r bredband. Detta sker normalt 1 samband med att VA-
ledningar liggs i gatorna. Ny bebyggelse ansluts till Boo Energis eldistributionsnit i enlighet
med den koncession Boo Energi har {or elférsorjningen i Nacka kommun.

Skanova 6nskar att sa langt som méjligt behalla befintliga teleanldggningar 1 nuvarande lige
tor att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning.
Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgirder eller skydda telekablar f6r att mojliggdra
exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar atgarden dven bekostar den.

Avfallshantering
Avfallskarl ska sta inom kvartersmark pa enskilda tomter. Vid utformning av utfarter och
tomtskaft ska beaktas att utrymme beh6vs f6r avfallskirl.

6. Sa paverkas enskilda fastighetsagare
I planomradet dr vigomradet, alltsa avstaindet mellan fastighetsgrinserna pa var sida om
lokalgatorna, 1 huvudsak cirka 10 meter. Dirfor kan gatorna i huvudsak byggas ut i befintligt
viagomrade. Négra mindre markintring kommer dock att behova goras pa sex fastigheter
for att rymma de nya gatorna med tillhérande diken och drinering. Nacka kommun dger
fastigheten Velamsund 14:1 dar vigen ligger.

Ersittning for inlosen av gatumark utgar till berérda fastighetsigare enligt
fastighetsbildningslagen och bestims i kommande lantmiteriforrittning.

Da vigomradet dr kuperat krivs upplatande av ledningsritt pa fyra fastigheter for att avleda
dagvatten fran vagomradet. I detaljplanen dr dessa omraden markerade med u-omraden.
Detta innebir att marken ska vara tillginglig f6r allminna underjordiska ledningar och inte
far bebyggas. Fastigheterna och en preliminar areal for upplatelse av ledningsritt redovisas 1
fastighetskonsekvensbeskrivningen. Arealuppgifterna ar ungefirliga och bestims slutgiltigt 1
lantmateriforrattningen da rittigheten bildas.

Ersattning for upplatelse av ledningsritt inom u-omraden utgar till berérda fastighetsagare
enligt ledningsrittslagen och bestims i kommande lantmiteriforrittning.

Kostnaderna f6r ombyggnad av vigarna inklusive erforderliga ledningsrittsupplatelser i
samband med vagforbittringar, gangvigar, parkanliggningar, iordningsstillande av
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naturmark och samt administration kommer att belasta fastigheterna inom planomradet.
Gang- och cykelvigen fran Rudsjokroken till Vikingshillsvigen samt lekplatsen och
bollplanen betjanar ett storre omrade dn planomradet varfor kostnaden for utbyggnaden
betalas till 50 % av kommunen.

Kostnaderna ska fordelas efter skilig och rittvis grund. Férdelningen av dessa kostnader
kommer att beslutas om i gatukostnadsutredningen enligt plan- och bygglagen.

Ekonomiska fragor

Gatnfkostnader
Nedan redovisas de preliminira kostnaderna, vilka avser prisliget 2016, enligt
gatukostnadsutredningens granskningshandling.

Kostnadspost Kr Kr
Utbyggnad av gator inkl belysning, GC-vigar, 28 150 000
Park/Lekomrade inklusive projektering, byggledning,

etablering, riskanalyser mm

Delkostnader ingiende i ovan:

Vigutbyggnad inkl. férstudie 18 300 000

GC-bana inkl belysning (Rudsjokroken — 750 000
Vikingshillsvigen)

Ledningsratt dagvattenledning 360 000

Park och Lekanligening inkl belysning 3 150 000

Rojning skogsdike 110 000

Byggledning (prel. byggtid 10 man) 1150 000

Belysning Gata 1760 000

Projektering (Byge- och relationshandlingar) 1 150 000

Riskanalys springning, etablering, oférutsett 170 000

Administration 1200 000

Summa kostnader 28 150 000
50 % av GC-bana 375 000

50 % av Park, bollplan och Lekanliggning 1575 000

Tre allminna parkeringsplatser till naturreservatet 70 000

Summa avgir (Finansieras via skattemedel) 2020 000
SUMMA, att fordela pa berérda fastighetsigare 26 130 000

Den kalkylerade totalkostnaden som redovisats vid granskningen av
gatukostnadsutredningen kommer att gilla som takpris, med justering for generella
kostnadshojningar (index). Eventuella kostnader utéver takbeloppet kommer att finansieras
med skattemedel. I det fall de faktiska kostnaderna ir lagre an takbeloppet ska dessa ligga till
grund for debiteringen.
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Fordelningsgrund gatukostnader
Nedan redovisas de principer som tillimpats vid beridkning av gatukostnadsersittning,.
Motiven till férdelningsmodellen redovisas i gatukostnadsutredningen.

Kostnaderna f6r park och natur bekostas till 50 % av kommunen, resterande 50 % foérdelas
lika mellan befintliga fastigheter inom planomradet, vilket innebir cirka 8 500 kronor per
fastighet.

Kostnaderna f6r vigutbyggnad, markinlésen, administration med mera férdelas genom
andelstal. Andelstalet ar lika for samtliga befintliga fastigheter. For tillkommande fastigheter
adderas andelstalet f6r en obebyggd fastighet inom respektive kategori med faktorn 2,0.
Tillkommande ligenheter i radhus resp. parhus far andelstalet 1,5. Den nya férskoletomten
ges andelstalet 5,0 och den befintliga férskoletomten ges ett andelstal pa 2,0.

Andelstalen for de i detaljplanen foreslagna exploateringsomradena ir beriknade utifran det
maximala antalet tillkommande byggritter inom respektive omrade. Nedan redovisas
belopp pa gatukostnadsersittning. De prelimindra kostnaderna for respektive fastighet
redovisas 1 gatukostnadsutredningen.

Preliminir gatukostnadsersittning for Andel
Bagvigen/Abroddsvigen Andelstal park Kr
Befintlig fastighet 0,73 1 82 241
Ny, tillkommande tomt 2,0 1 210 491
Ny, tillkommande rad-/parhus 1,5 1 159 999
Befintlig foérskoletomt 2,0 1 210 491
Ny férskoletomt 5,0 1 513 443

Gatukostnadsersittningen ska betalas nir de allmidnna anldggningarna har byggts ut och
slutbesiktigats. Faktura skickas ut av kommunen. I vissa fall gar det ocksa att fd en
avbetalningsplan under tio ar efter en prévning av betalningsférmagan, detta beskrivs
utforligt 1 Nacka kommuns dokument “Riktlinjer for uttag av gatukostnadsersittning” som
finns tillgingligt pa kommunens webbplats.

Gatukostnadsersittning som avser mojligheten f6r en befintlig fastighet att
avstyckas, ska faktureras forst nar fastighetsbildning skett, dock senast inom tio
ar efter att de allmidnna anliggningarna har byggts ut och slutbesiktigats.
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Vatten och avlopp

Avgift for anslutning till vatten- och spillvattennitet tas ut enligt gillande taxa vid
tidpunkten for nar forbindelsepunkt finns vid fastighetsgrinsen. Fastighetsdgaren
bestimmer sjilv om en eller tva férbindelsepunkter ska upprittas vid anliggandet av VA-
nitet. Nedan redovisas exempel pa anliggningsavgift for anslutning till kommunalt vatten och
avlopp med LTA-system (lagtrycksavlopp) enligt 2017 ars taxa.

Tomtstorlek, | Avgift Forbindelse- Tomtyte- | Ligenhets- | Totalt, kr
kvm uppsittning | punktsavgift, lavgift, kr | avgift, kr

servisledn, kr | kr
1000 49 572 32773 56 460 45 854 184 659
1500 49 572 32773 84 690 45 854 212 889
3000 49 572 32773 169 380 45 854 297 579

Hirtill tillkommer ledningsdragning pa tomtmark som den enskilde ansvarar for.
Kommunen levererar en pumpenhet till fastighetsidgaren nir denne ska ansluta sig till
kommunalt vatten och avlopp. Kostnaden for pumpenheten ingar i taxan. Nar
fastighetsagaren har installerat pumpenheten och fatt installationen godkind av kommunen
betalar kommunen for nirvarande ett installationsbidrag om 7 885 kronor.

Kommunen betalar ut en schablonersittning for privat VA-anliggning, som blir onyttig till
toljd av utbyggnad av allmdnna VA-anlidggningar. Ersittning sker endast for anldggningar
som kommunen har gett tillstind for, och ersittningen far inte 6verskrida vatten- respektive
avloppsandelen i anslutningsavgiften. En forutsittning fOr ersittning dr att den privata
anlageningen kommit till stind fére tidpunkten fére godkidnnande av start-PM for
detaljplanen, det vill sdga fore den 24 oktober 2011.

Fastigheterna kan anslutas till det allmdnna VA-nitet efter det att nitet dr utbyggt och
forbindelsepunkt ar upprittad.

Debitering av anslutningsavgiften sker nir anslutningspunkt finns upprittad och godkint
vatten kan levereras. Kommunen gor en 6versyn av VA-taxan varje ar. Taxan kan dirmed
vara forindrad vid tidpunkten f6r anslutning och debitering.

Driftskostnader
Drift och underhall finansieras genom brukningsavgifter enligt faststilld VA-taxa.

El/energi och tele

Anslutnings- och brukningsavgifter tas ut enligt taxa fOr respektive dndamal.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning, justering av granser eller avstyckningar inom kvartersmark sker pa
initiativ av och bekostas av de enskilda fastighetsigare som berérs. Ansékan om
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fastighetsbildning g6rs hos lantmaterimyndigheten i Nacka. Pa illustrationskartan visas
mojliga 16sningar fOr infarter och for delning av fastigheter. Utfarter kan ordnas genom att
bilda sa kallade skafttomter, utfartsservitut eller genom bildande av
gemensamhetsanldggning om flera fastigheter ska anvinda samma infart. Vid utformning av
utfarter ska beaktas att utrymme beh6vs for avfallskarl. I vissa fall beh6ver befintliga
byggnader rivas eller flyttas for att byggritten ska kunna utnyttjas.

Nacka kommun kommer att anséka om lantmaiteriférrittning avseende allman platsmark
det vill siga gator och parkmark. Ersittningar for nodvindiga upplatelser av ledningsratt pa
kvartersmark samt inlésen av gatumark beslutas av lantmiterimyndigheten vid
lantmateriforrattning. Lantmiéterimyndigheten provar 1 anldggningsforrittning fragan om
ersattning till deltagande fastigheter f6r upphivande av gemensamhetsanliggningen
Velamsund ga:3.

Gemensamhetsanlaggningar

Anlageningskostnader och kostnader f6r drift och underhall f6rdelas mellan deltagande
fastigheter genom andelstal som beslutas i anldggningsforrattning. Samtliga kostnader
torknippade med gemensamhetsanliggningar och bildandet av dessa svarar de deltagande
fastigheterna for. Ansékan om bildande av gemensamhetsanlidggning g6rs hos
lantmiterimyndigheten i Nacka.

Bygglov, anmalan och planavgift

Bygglov kan beviljas nir genomférandetiden borjar galla och enskilt byggande kan ske nar
vatten- och avloppsledningar samt gator ir utbyggda och fastighetsbildning dr genomférd.
Kommunen tar ut avgifter for bygglov, anmalan samt planavgift enligt gillande taxa.

Sammanfattning ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

En lagakraftvunnen detaljplan med garanterad byggritt under genomférandetiden,
standardhojning av gator med tillhérande anliggningar samt anslutning till det kommunala
VA-nitet leder ofta till en 6kning av fastighetens virde. Fastigheter som berors av inlésen
och/eller u-omride erhéller ersittning for mark och anligegningar inom tomtmark.

Genomforandet av detaljplanen innebir dven kostnader, vilka har beskrivits.
Sammanfattningsvis omfattar genomforandet féljande kostnadsposter f6r den enskilda
fastighetsagaren:

Gatukostnadsersattning

VA-anslutningsavgift

Fastighetsbildning, i férekommande fall
Gemensamhetsanliggning, i férekommande fall
Markforvirv, i féorekommande fall
Nybyggnadskarta

Bygglovsavgift och planavgift
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7. Kommunal ekonomi

Enligt gatukostnadsutredning féreslas kommunen svara for kostnaden f6r allmanna
parkeringsplatser vid naturreservatet samt delfinansiera gang- och cykelviag samt bollplan
och lekanldggning, totalt cirka 2 miljoner kronor. Den totala utbyggnadskostnaden for det
kommunala VA-nitet med pumpar och installationsbidrag, lagtrycksavloppssystem (LTA),
har berdknats till cirka 20 miljoner kronor inklusive en grovt uppskattad kostnad for inlésen
av befintliga enskilda anlidggningar. VA-intikterna beriknas ticka kostnaderna for VA-
anliggningarna om samtliga fastigheter ansluts. Kommunen kommer att fa intikter genom
forsaljning av omradet avsett for radhusbebyggelse.

Kommunens totalekonomi for detta projekt, planliggningskostnader med mera, VA och
kostnader f6r allmdnna anlidggningar enligt gatukostnadspolicy, beriknas ge ett underskott
pa cirka 3 miljoner kronor. Underskottet kan 6ka om de faktiska kostnaderna f6r utbyggnad
av allmédnna anliggningar 6verstiger det takpris som utgors av det belopp som redovisas i
gatukostnadsutredningens granskningshandling.

8. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun:

Torkel Lindgren Susanna Collin
Planarkitekt, Planenheten Projektledare,
Exploateringsenheten

Projektgruppsmedlemmar:

Jenny Nagenius Planenheten

Daniel Jakobsson Exploateringsenheten

Mona Berkevall Nacka vatten och avfall AB

Lars Hedrén Enheten for anliggningsprojekt
Birgitta Held Paulie Miljéenheten

Hannu Rauhala Enheten for planering och tillstind
Elisabet Rosell Enheten for planering och tillstand
Planenheten

Angela Jonasson Torkel Lindgren

Bitridande planchef Planarkitekt
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