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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ir att ge moijlighet till utbyggnad av takkupa pa samtliga befintliga villor 1
det enhetligt byggda omradet Hjortingen 1 Boo. Planen syftar dven till att ratta till planstridigheter
genom att bekrifta befintlig bebyggelse, att skydda kulturmiljévirden och att minska risk f6r
skador fran 6versvimning vid skyfall.

Hjortingen ir ett smahusomrade med sammanlagt 135 radhus och villor (sa kallade grindhus)
som byggdes ut i slutet av 1960-talet. Omradet ar kulturhistoriskt intressant genom det hégt
mekaniserade elementbyggandet som uttrycks bade genom bebyggelsens enhetliga karaktir och
den mycket tidstypiska planstrukturen.

Strandskydd intrader inom en del av planen. Det foreslas upphivas inom mark som redan ér
ianspraktagen.

Planférslaget 6verensstimmer med 6versiktsplanen och kommunens bedémning ar att
detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.
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Planarbetet bekostas av kommunen genom medel f6r omoderna detaljplaner, planavgift ska tas ut
av fastighetsigare 1 samband med bygglov. Genomférandet bedéms inte innebira nagra
nimnvarda kostnader eller konsekvenser f6r kommunen. Detaljplanen innebir att
planstridigheter rattas till och att takkupor aterigen blir méjligt att utféra pa omradets villor, vilket
ar till gagn fOr fastighetsdgarna. Planen innebidr dven att kulturmiljévirden skyddas och
planbestimmelser inférs som minskar risker f6r skador kopplat till skyfall.

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ir att ge moijlighet till utbyggnad av takkupa pa samtliga befintliga villor 1
det enhetligt bygegda omradet Hjortingen 1 Boo. Planen syftar dven till att ratta till planstridigheter
genom att bekrifta befintlig bebyggelse, att skydda kulturmiljévirden och att minska risk f6r
skador fran 6versvimning vid skyfall.

Planhandlingar

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 29 juni 2022. Planférslaget dr
dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1
januari 2015.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet 4r miljéplanerare,
kommunantikvarie, ekolog, bygglovhandliggare, forrittningslantmatare, karttekniker och
projektkoordinator.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:

e Detaljplanekarta med planbestimmelser

e Denna planbeskrivning

o Bilaga Fastighetskonsekvensbeskrivning
e Tastighetsférteckning

Underlag

Planen baseras dven pa en Oversiktlig naturvirdesinventering av Bjérknasomradet gjord av Vig &
Milj6 AB (2022).

Undersokning om betydande miljopaverkan

Detaljplaneforslaget innebir en mycket liten férandring jamfért med dagens situation. Det
frimsta syftet dr att dter igen gora det mojligt att uppfoéra takkupor pa befintliga byggnader sisom
det varit mé6jligt med tidigare tolkning av lagstiftningen.

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot
ndgra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planforslaget beror inte
omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.
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Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte medféra betydande paverkan pa miljon, natur-
eller kulturvirden, minniskors halsa.

Kommunens bedémning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljépaverkan. En miljébedémning enligt miljébalken behdver darfér inte gbras f6r detaljplanen.
De miljéfragor som har betydelse f6r projektet undersoks under planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.

Plandata och tidigare stdllningstaganden

Nedan beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for detaljplanen.

Lage, areal & markigoforhallande

Planomradet utgdrs av smahusomradet Hjortingen som innehaller 111 villafastigheter och 24
radhusfastigheter samt kommunala gator och parkmark. Planomradet dr cirka 12 hektar stort.
Hjortingen dr beldget i sédra Boo, 6ster om Bjorknis skola och IP, s6der om Kocktorpssjon och
Virmdoleden. Omradet omgirdas av Tollare naturreservat.

AN

' vt’jrknéis «sﬁ_"éia och IP

B,
 Tollareinaturreservat' :'“ '

ek

Figur 1. Kartan visar ett flygfoto 6ver planomradet. R6d linje anger planomradets grins.
Statliga intressen

Riksintressen enligt 3 och 4 kap mb

Planomradet berdrs inte av ndgot riksintresse.
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Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap mb

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for luftkvaliteten,
fororeningsbelastningen pa ytvatten i hav, sjéar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster
(vattenskyddsomrade). Normerna anger de fororeningsniviaer som minniskor och milj6 kan
belastas med utan olidgenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MKIN
overskrids.

Inga miljokvalitetsnormer bedéms motverkas med aktuellt planforslag.

Omradesskydd och férordnanden

Planomridet omges nistan helt av Tollare naturreservat.

Strandskydd

Planomradet omfattas idag inte av strandskydd, men om en ny detaljplan antas kommer
strandskydd om 100 meter frin Kocktorpssjons strandlinje automatiskt att intrada. Det ber6r da
planomradets norddstra del. Strandskyddet foreslas upphavas for kvartersmark och vissa ytor f6r
allman plats, se motivering under avsnitt Planforslag, rubriken Strandskydd.

Kommunala intressen

Oversiktlig planering

I gillande 6versiktsplan ingdr Hjortingen i delomrade Bjorknids/Eknis (Bm2), dir anvindningen
ar medeltat stadsbebyggelse. Omradet anges innehalla en blandning av sméhus, flerbostadshus,
handel och andra verksamheter. Den befintliga bebyggelsestrukturen bor i huvudsak behallas,
men fortitning ar limplig utefter Varmdovigen, i centrala Bjorknis och vissa delar av Eknis.

Planférslaget dr forenligt med 6versiktsplanen.

For Bjorkndsomradet pagar en omradesplanering i vilket omrade Hjortingen ingir. Det bedoms
inte finnas ndgon motsittning i att forslag till denna detaljplan tas fram samtidigt som
omradesplaneringen pagar.

Andra beslut som beroér planen

Ett politikerinitiativ fran 2021 uppmarksammade férhallanden inom gillande stadsplan dar
tidigare planenlig atgird inte lingre ar tillaten. Fram till 2002 medgavs bygglov till den som
onskade bygga en takkupa pa villorna. Tolkningen av vaning och byggnadshéjd har férindrats
utifran rittspraxis och med den nuvarande tolkningen ar det inte lingre mojligt att ge bygglov f6r
takkupa.

Forfattarna till politikerinitiativet menade att samtliga fastigheter inom stadsplanen, dir inredd
vind medges for envaningshus, ska ges mojlighet till en takkupa. Avsikten ar inte att tillata
tvavaningshus utan att ge forutsittningar till en rationellt utnyttjad vind. Inga av radhusen har
takkupa och avses bevaras pa detta sitt.
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Gillande detaljplaner

Stadsplan S 81 fran 1968 (akt 0182K-7395) togs fram f6r utbyggnaden av bostadsomradet och
omfattar dven parkmark som idag till stora delar ingar i Tollare naturreservat. Syftet var att
bebygga omradet med nagra fa hustyper av enbostadshus genom industriella metoder.
Byggnaderna avsags utformas som sa kallade grindhus dir varje bostadshus 1 tomtgrins
sammanbyggs med granntomtens garage- och férradsbyggnad, som 1 sin tur inte sammanbyggs
med huvudbyggnaden pa samma tomt. I sydostra delen av planomradet uppfordes
radhusbebyggelse.

Stadsplan S 267 fran 1977 (akt 0182K-10240) ersatte S 81 inom de delar som omfattar
bebyggelsen. Syftet var att andra regleringen av takvinkel pa graindhusen sé att vind kunde
inredas. Radhusen fick en utbyggnadsmoijlighet for ett mindre garage.

Byggritten for villor regleras i gillande plan med en sammanlagd byggnadsarea (BYA) om 175
kvadratmeter. En huvudbyggnad och en garage- och férradsbyggnad far uppforas. Byggnader far
uppfoéras i en vaning till en hégsta byggnadshojd om 3,8 meter £6r huvudbyggnad och 2,5 meter
tor garage- och forradsbyggnad. Radhusbebyggelsen regleras med 110 kvadratmeter sammanlagd
BYA per bostadsligenhet. Radhusen far uppforas i en vaning med soutterringvaning till en
hogsta byggnadshéjd om 5,0 meter. Hogsta takvinkel dr 35 grader f6r bade villor och radhus.
Minsta tomtstorlek dr 600 kvadratmeter for villorna respektive 300 kvadratmeter f6r radhusen.

En killarvaning om hogst 3,5 meter under vidliggande mark tillats.

Flertalet tomtindelningar (fastighetsindelande bestimmelser) galler tillsammans med stadsplanen.
Dessa ar:

* Honungsskivlingen (akt 0182K-7830)
e Fjillskivlingen (akt 0182K-7820)

e Tartickan (0182K-7823)

* Musseronen (akt 0182K-7847)

e Taggsvampen (akt 0182K-7860)

* Blodriskan (akt 0182K-7808)

¢ Fingersvampen (akt 0182K-7819)

¢ Champinjonen (akt 0182K-7812)

¢ Kantarellen (akt 0182K-7834)

¢ Blicksvampen (akt 0182K-7809)

¢ Trumpetsvampen (akt 0182K-7865)
¢ Flugsvampen (akt 0182K-7822)

¢ Smorsoppen (akt 0182K-7857)

¢ Stensoppen (akt 0182K-7858)

e Roéksvampen (akt 0182K-7853)
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¢ Toppmurklan (akt 0182K-7864)

¢ Vinkremlan (akt 0182K-7870)

¢ Mandelkremlan (akt 0182K-7843)
o Tryffeln (akt 0182K-8172)

Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta stadsplanerna S 81 och S 267 med
tillhérande tomtindelningar.

Mindre delar av stadsplanen S 267 kommer att kvarsta med anledning av att de ingar i Tollare
naturreservat och dirfor inte ar limpliga att planldgga pa nytt, utan bor inga i ett eventuellt
framtida drende med upphivande av stadsplan S 81 och resterande delar av S 267. De delar av S
81 som inte ingar i Tollare naturreservat har inkluderats i aktuellt planomrade for att undvika att
dessa markomriden blir planl6sa ifall S 81 skulle upphivas.

Under planarbetet undersoks dven ifall mindre grinsjustering av naturreservatet ar mojlig for att
anpassa till befintliga fastighetsgranser.

Forutsattningar

Bebyggelse

Hjortingen med sin enhetliga och vilstrukturerade smahusbebyggelse fran miljonprogramsaren
utgor ett litt avldsbart undantag frain den mycket varierande och organiskt framvixta
villabebyggelsen 1 Bjorknis och Eknis. Omradet ligger pa Tollare gards tidigare agor och har
historiskt varit barrskogspriglad utmark med inslag av kirr. Nar Tollare pappersbruk lades ner pa
1960-talet planlades omradet for industritomter, men férutsittningarna for verksamheter var inte
de bista, utan omradet visade sig istillet ha ett stort rekreationsvirde. I en ny stadsplan féreslogs
smahus som inte hindrade friluftslivet, och marken séldes till Riksbyggen.

Bebyggelsen omfattar 135 hus av tre typer, killarlosa, sa kallade grindhus med 4 rum om 95
kvadratmeter eller 5 rum om 117 kvadratmeter samt 108 kvadratmeter stora radhus 1 tva
vaningar. Begreppet grindhus anvindes frimst under miljonprogramsaren och betecknar
triliggande enbostadshus som ligger sa nira ett annat enbostadshus pa granntomten att endast en
smal passage bildas mellan husen. I Hjortingen bildas grinden genom att det egna garaget,
bortsett frin gaveltomterna, ar sammanbyggt med grannhuset.

Husen tillverkades av AB Adalshus som skapade en helt ny, hogt mekaniserad tillverkningsteknik
speciellt anpassad for projektet. Tekniken byggde pa kompletta viggelement mellan tva
lamelltraskivor som levererades firdiga med glasade fonster, dorrar, elinstallationer och malade
snickerier. Tekniken som visar miljonprogrammets strivan efter tids- och kostnadseffektivt

byggande moijliggjorde enligt en tidningsartikel att husen var inflyttningsklara tva veckor efter
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leverans. De foérsta husen lings Skivlingsvigen var inflyttningsklara vid arsskiftet 1969-1970 och
varen 1971 var sista etappen klar med radhusen.

Genom en planindring 1976 moijliggjordes att de ursprungliga enplanshusen kunde byggas pa
med en vindsvaning under ett brant sadeltak. Detta har lett till att hushéjderna varierar lings olika
gator. Det finns dock exempel pa enhetliga gatustrickor som till exempel Trytfelvigen norr om
Murkelvagen dar samtliga hus har kvar den ursprungliga takformen. Som en f6ljd av
vindsinredningen har dven takkupor tillkommit pa flertalet villor.

Trots dndringarna visar bebyggelsen vil den hégt mekaniserade tillverkningstekniken genom sina
karaktirsdrag. Fasaderna dr klidda med r6tt fasadtegel, medan gavlarna och takfoten oavsett
takform 4r klidda med liggande, vitmalad fjillpanel pa grindhusen, respektive svartmalad
fjillpanel pa radhusen. Fonstersittningen och fonsterformerna visar de olika hustyperna och
taken 4r tickta med brunt eller svart betongtegel. Bortsett fran nagra tillbygeda entréer ar

térindringar som paverkar den allminna karaktiren fa.

Figur 2. Befintliga radhus, ursprunglig enplansvilla och pabyggd villa med inredd vind och takkupa, fran vinster till
héger. Foto: Nacka kommun (2022)

Bebyggelsestrukturen med sma tomter samt husens regelbundna placering visar ocksa mycket vil
det hégt mekaniserade byggandet. Samtliga hus har férgardsmark vid gatan och tridgard pa
baksidan. Bebyggelsestrukturen visar ocksa pa 1960-talets strivan efter trafikseparerade 16sningar.

Hjortingen dr kulturhistoriskt intressant genom det hégt mekaniserade elementbyggandet som
uttrycks bade genom bebyggelsens enhetliga karaktir och den mycket tidstypiska planstrukturen.

Sedan omradet byggdes ut har en del fastigheter beviljats lov for tillbyggnader med mindre
avvikelser dir byggritten Gverskridits. Flera av radhusen har garage, carport eller andra
komplementbyggnader pa framsidan nirmast gatan dir gillande plan reglerar prickmark, vilka
dirmed ar planstridiga.
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Offentliga rum och gronomraden

I planomradet finns en skogbevaxt h6jd som enligt en 6versiktlig naturvirdesinventering av
Bjorkndsomradet utgors av hillmarkstallskog med god solinstralning fran séder. Tradskiktet
bestar frimst av relativt unga tallar men dven inslag av medelgamla individer. Filtskiktet
domineras av bldbarstis, ljung och triviala arter av grids och mossa. Omradet bedéms ha ett
obetydligt artvirde och visst biotopvirde.

Det finns dven grona remsor och kilar lings vigarna mot de enskilda fastigheterna som idag
regleras som “Park eller plantering” men med en grinslinje mot gatan som inte faststallts i
planen. Planomradet angrinsar till Tollare naturreservat och till gangvigar kring Kocktorpssjon.
En motionsslinga korsar omradet, och det finns tva lekplatser i anslutning till planomradet.

Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Omradet nas med biltrafik via Hjortingsvigen och matargatan Svampvigen som grenar sig till
smaskaliga villagator utan méjlighet till genomfart. Parkering sker inom de enskilda fastigheterna.
Nirmsta busshallplatser finns pa Centralplan och Sockenvigen. Flertalet gang- och cykelvigar
ansluter fran omkringliggande naturreservat och andra bostadsomraden. Centralt genom omradet
I6per en separerad gang- och cykelvig med tunnel under Svampvigen som binder samman
Bjorknis skola och IP med Linnersta.

Teknisk forsorjning
Omradet har kommunalt vatten och avlopp samt dagvattennit. Det finns tvd befintliga
elnitsstationer i omradet.

Storningar och risker

Buller

Den norra delen av planomradet dr nagot paverkat av trafikbuller frin Virmdoéleden. Nivéderna ar
omkring 60 dBA ekvivalent niva vid husfasaderna pa fastigheter beligna pa Skivlingsvigen, det
vill siga de ligger kring tilliten grins for ekvivalenta bullerriktvarden. Gillande stadsplan reglerar
att marken inte far bebyggas, vilket idag foérhindrar att bullerplank kan uppféras.

Luftkvalité

Utifran berikningar framtagna av SLB-analys p4 uppdrag av Ostra Sveriges Luftvirdsférbund ir
halterna av partiklar (PM10) f6r det aktuella omradet 18-25 pg/m?® (mikrogram per kubikmeter)
beriknat som ett dygnsmedelvirde. Miljokvalitetsnormen (MKN) som ska klaras dr 50 pg/m?.
Motsvarande for kviveoxider (NO2) 4t 15-24 pg/m?. MKN som ska klaras dr 60 pg/m?.
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Dagvatten och skyfall
Omradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Vattnet fran planomradet rinner

mot Skurusundet vars vatten generellt dr tydligt paverkat av niringsimnen och féroreningar som
metaller.

Planliggning far inte bidra till att vattnens status forsimras, och vattnen i Nacka far en stor del av
sin nirings- och féroreningsbelastning fran dagvatten. Nacka kommuns Anvisningar och
principlisningar for dagvattenhantering pa kvartersmark och allman plats (2022) ska foljas vid
dagvattenhantering pa kvartersmark. Av den framgar att anldggningar for lokalt
omhindertagande av dagvatten ska dimensioneras for ett regndjup pa minst 10 millimeter innan
avledning sker till dagvattenledningsnitet. 75—80 procent av arsnederbérden kommer da att
tordréjas och renas.

Enligt Oversiktlig skyfallsanalys fir Nacka kommun (2015) som beriknats utifrin en klimatfaktor pa
1,2 finns inom planomradet lagpunkter inom vilka skyfallsregn riskerar att ansamlas, jaimfor figur
3. De framst utsatta riskomridena édr dels delar av Svampvigen (med ett vattendjup pa
uppskattningsvis 0,5-1 meter som mest) och en gangtunnel under Svampvigen (1,5-2 meter), dels
Kantarellvigen och bebyggelse vid den (uppat 1,5 meters vattendjup), men dven Murkelvigen
(omkring 0,5 meters vattendjup).

For att fa en uppfattning om oldgenheten/skadorna som regnet kan orsaka kan féljande
djupintervall anvindas som riktvirden da 6éversvimningskartorna studeras:

e (,1-0,3 meter, besvirande framkomlighet.
e 0,3-0,5 meter, e¢j mojligt att ta sig fram med motorfordon, risk for stor skada.

e >(.5 meter, stora materiella skador, risk for hilsa och liv.

I gillande stadsplan finns maojlighet att bygga en kallarvaning till ett djup av 3,5 meter under
vidliggande mark, vilket dr en méjlighet som dock inte verkar ha utnyttjats nir omradet byggdes i
slutet av 1960-talet och inte heller senare.

For att na planomradet Hjortingen med bilvag behover man kéra Hjortingsvigen. Delar av
Hjortingsvigen riskerar ocksa att Oversvimmas vid ett skyfall (0,5-1 meters djup), enligt
kommunens Oversiktliga skyfallskartering, se figur 4.
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Figur 3 (t.v.). Omraden som riskerar att 6versvimmas vid skyfall enligt Oversiktlig skyfallsanalys f6r Nacka kommun
(2015): Planomradet Hjortingen. Figur 4 (t.h.). Omraden som riskerar att versvimmas vid skyfall enligt Oversiktlig
skyfallsanalys f6r Nacka kommun (2015): Hjortingsvigen m.fl.

Markens beskaffenhet

Enligt Sveriges Geologiska Undersékningar (SGU) bestar marken inom planomradet av berg,
respektive lera, se figur 5.

Infor byggandet av bostadsomradet genomfordes en 6versiktlig geoteknisk undersokning av
omradet ar 1964. Av denna framgar bland annat att omradet ir kuperat och att hojdpartierna
utgors av berg i dagen och morin. Pa de ligre delarna ticks marken av svallsediment och lera.
Tunna torvlager finns pa leran som forekommer inom tre avgransade siankor, se figur 6.
Lerdjupet dr maximalt cirka 6 meter.

Inom planomradet finns omraden med forutsittningar for skred respektive strandnira skred
enligt SGU, se figur 7.
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Figur 6 (t.v.). Bild ur 6versiktlig geoteknisk unders6kning av omradet fran ar 1964. Berg i dagen (bla), friktionsmaterial
som grus, sand, morin (gron), lera med 6verlagad torv (brun). Figur 7 (t.h.). Omriden med férutsittningar for skred

(rosa), respektive strandnira skred (gult) enligt SGU.
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Bebyggelsen ligger pa ett relativt flackt omrade och huvuddelen av den finns pé friktionsmaterial
med ytnira berg. SGU:s kartunderlag visar inte risken eller sannolikheten f6r jordskred. De ytor
inom planomradet som markeras som aktsamhetsomraden for skred av SGU:s 6versiktliga
underlag ir forhéallandevis sma och ligger omgivna av héjder. Det idr inte heller ovanligt att
lera/torv grivs bort infor grundliggning av ny bebyggelse, vilket innebir att det mer
sattningsbendgna materialet kanske inte finns kvar. Inga kinda skred har férekommit i omradet.

Vid Kocktorpssjon ligger det ett avsnitt med delvis berg 1 dagen mellan befintlig bebyggelse och
det strandnira omrade som enligt SGU inte utgérs av morin eller berg (gult 1 figur 7).

Det finns inga misstinkta markféroreningar inom planomradet.

Strandskydd

Planomradet omfattas idag av stadsplaner (S 81 frin 1968 och S 267 fran 1977). Inom stadsplaner
1 Nacka kommun rader inte strandskydd pa land, men om en ny detaljplan antas kommer
strandskydd om 100 meter frain Kocktorpssjons strandlinje automatiskt att intrdda inom
planomradets nordostra del. Da planomradet inte ligger intill stranden kommer ett omrade
mellan vattnet och planomradet att sakna strandskydd, sasom det gor idag. Inom aktuella delar av
gillande stadsplaner finns idag frimst befintlig bostadsbebyggelse, gator och vissa gronytor.
Enligt 4 kap. 17 § plan- och bygglagen (2010:900) far kommunen 1 en detaljplan upphiva
strandskydd enligt 7 kap. miljobalken for ett omrade, om det finns sdrskilda skal f6r det och om
intresset av att ta omradet 1 ansprak pa det sitt som avses med planen vager tyngre an
strandskyddsintresset. Kommunen avser att upphiva delar av det strandskydd som intrader, se
vidare nedan under rubriken Strandskydd, under Planforsiaget.

Planforslag

Bebyggelse

Avsikten med detaljplanen ar att byggritten ska bekrifta befintlig bebyggelse men dven tillata
takkupor. Majoriteten av bebyggelsen i planforslaget regleras darfér med likartade bestimmelser
for byggritten som 1 gillande stadsplan. Villor och radhus regleras med markanvindning B -
bostider. Villorna regleras med en generell storsta sammanlagd byggnadsarea om 175
kvadratmeter byggnadsarea (e;), en hogsta nockh6jd om 7,5 meter £6r huvudbyggnad (hz) och en
hogsta byggnadshojd om 2,5 meter f6r komplementbyggnader (hs). Nockhéjden 7,5 meter ar satt
med viss marginal genom att ha avrundats uppit till nirmsta halvmeter. Regleringen i gillande
plan med byggnadshéjd och hogst en vaning gor att bygelov f6r takkupa inte kan ges idag, och
dessa hojdregleringar har dirfér omvandlats till reglering med hogsta nockhojd. Efter genomging
av byggloven pa de befintliga villorna bedéms en hégsta nockhéjd om 7,5 meter inrymma och
bekrifta byggnaderna. Radhusen regleras med en storsta sammanlagd byggnadsarea om 110
kvadratmeter byggnadsarea (e1), en hogsta byggnadshojd om 5,0 meter £f6r huvudbyggnad (hi)
och 2,5 meter f6r komplementbyggnader (hs). Avsikten dr att radhusen inte ska vara mojliga att
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bygga till pa hjden och inte heller att takkupor ska kunna uppféras, av kulturmiljoskal, varfor
regleringen av byggnadsh6jd dr exakt samma som i gillande stadsplan. Ett annat skal till att inte
omvandla héjdregleringen f6r radhusen eller komplementbyggnaderna till ndgon annan
hojdreglering, sisom nockhojd, ar att det bedémts komplicerat da vissa byggnader ar placerade pa
lutande mark och det skulle krivas inmatningar av byggnaderna och marknivierna, vilket inte
bedoémts vara en motiverad kostnad i relation till nyttan med en sadan reglering eller till syftet
med planen.

En del fastigheter i planomradet har genom aren byggts till pa sitt som gor att de inte stimmer
overens med den gillande stadsplanens byggritt, det vill siga dr planstridiga. Dessa fastigheter har
fatt en anpassad byggritt utifran storleken pa befintlig bebyggelse, beslutade bygglov och hur
linge byggnaderna funnits. Baserat pa detta har en individuell bedémning gjorts av limplig ny
byggritt pa dessa fastigheter (es-e13). Pa en del fastigheter finns friggebodar som ér undantagna
fran krav pa bygglov och som fér vara placerade pa prickmark. Dessa har darfor inte ingatt i
anpassningar av byggritter.

Utformningsbestimmelser reglerar att huvudbyggnad ska utformas med sadeltak och
komplementbyggnader med platt tak. For radhusen regleras att huvudbygegnadens takvinkel ska
vara 18 grader (02), medan for villorna regleras att huvudbyggnadens minsta takvinkel dr 18
grader (01) f6r att mojliggéra och bekrifta de villor som har pabyggnad med inredd vind.
Plankartan reglerar dven att eventuella solceller och solpaneler ska f6lja takets form.

Planforslaget medger takkupor (f2) endast pa de villor som har en takvinkel om 35 grader, det vill
sdga har inredd vindsvaning. Takkupor fir uppta hogst 1/3 av takets lingd och fir utforas at
bada langsidorna. Det innebir att i och med den nya planen kan de som idag inte har nagon
takkupa bygga tva stycken och att de som sedan tidigare har en takkupa far méjlighet att bygga en
till pa motstaende sida. Avsikten med regleringen ir att endast en takkupa per sida far uppforas,
inte flera smala som sammantaget upptar 1/3 av takets lingd. Bestimmelsen innebir att takkupor
endast kan uppforas pa villor som har tak med en lutning om 35 grader exklusive takkupans
lutning. Takkupor kan inte uppforas pa villor med en annan taklutning och inte heller pa
radhusen. Huvudbyggnader med ursprungliga takvinkeln om 18 grader har inte inredd vind,
mojligen kan det finnas férradsutrymmen och nyttan av en takkupa bedéms dirmed inte sa stor.
En avvigning har gjorts mot kulturmiljévirdena att takkupor endast ska tillatas pa
huvudbyggnader med takvinkel om 35 grader. I dagsliget finns endast de tva takformerna med 18
respektive 35 grader, och av kulturmiljoskal bor inte andra takformer tillkomma 1 framtiden.

Pa plankartan regleras att hogst en huvudbygenad och en komplementbyggnad per fastighet far
uppforas, samt att hogst en ligenhet per fastighet far inredas. Minsta fastighetsstorlek regleras pa
samma sitt som i gillande plan om 300 kvadratmeter f6r radhus (di) och 600 kvadratmeter f6r
villor (dz), 1 syfte att bevara omradets karaktar.
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For villorna regleras att byggnader ska sammanbyggas i gemensam fastighetsgrins (p1), likt 1
gillande plan. Vissa fastigheter har undantagits da de inte har befintliga byggnader som ar
placerade pa detta sitt. Avsikten ar att bekrafta den befintliga bebyggelsestrukturen med
“orindhus”. Bedomningen dr att denna struktur ar en viktig del av omradets karaktir och
kulturmilj6 och dirfér bor bevaras. Radhusen regleras istillet med utformningsbestimmelse om
att endast radhus far finnas (fi).

Varsamhetsbestimmelser infors 1 syfte att skydda kulturmiljévirdena 1 omradet. I en generell
bestimmelse regleras att bebyggelsens sammanhéllna karaktir av grindhus respektive radhus med
enhetlig placering 1 kvarteren ska bibehallas. For radhusen regleras i bestimmelse k; att
huvudbyggnadernas arkitektoniska karaktirsdrag med fasader av rott tegel kombinerat med
liggande fjillpanel i svart kulér pa gavlar, under takfot och under det gemensamma fonsterpartiet
pa framsidan, det gemensamma fénsterpartiet i vit kulér samt taktickning med svart betongtegel
ska bibehallas. For villorna regleras i bestimmelse k, att huvudbyggnadernas arkitektoniska
karaktirsdrag med taklutning i 18 grader eller 35 grader, fasader av rott tegel kombinerat med
liggande fjillpanel i vit kulor pa gavlar och under takfot samt taktickning med svart betongtegel
ska bibehallas. Kulturmiljévirdena i omradet bedoms inte motivera undantag fran dtgirder enligt
PBL 9 kap 4a-4c§§ (Attefallsregler”), vilket gor sidana dtgirder mojliga. Dock kan de relativt
sma fastigheterna, som redan till stor grad ir bebyggda, innebara att ytor for sa kallade
Attefallshus 1 praktiken dr begransade.

Prickmark reglerar mark dér bygegnader inte far uppfoéras. Regleringen utgar fran gillande plan
men med vissa justeringar for att ritta till planstridiga placeringar av byggnader. Korsmark, dir
komplementbyggnader och andra anlidggningar dn byggnader far uppforas, regleras pa
markremsan pad radhusens framsida mot gatan. Syftet med korsmarken ér att bekrifta befintliga
komplementbyggnader.

Offentliga rum och gronomraden

Den skogsbevixta hdjden och den delvis skogsbevixta slinten séder om Kantarellvigen foreslas
regleras med NATUR istillet for gallande plans reglering Park eller plantering, eftersom det
bittre passar med hur omradet ser ut och nyttjas. Aven gréna omraden i vister som angrinsar till
Tollare naturreservat regleras med NATUR. Grona remsor lings vigar betraktas vara en del av
vigomradet och ingar darfor i regleringen GATA. Omraden som fortsatt regleras med PARK ar
ytor som har mer anlagd karaktar, vilket ar det grona straket med gang- och cykelvig som korsar
planomradet och ytor kring korsningen Murkelvigen-Trytfelvigen.
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Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Planférslaget bekriftar befintliga gator och vindplatser, vilka regleras med GATA. Parkering sker
fortsatt inom de enskilda fastigheterna. Planforslaget bedoms inte generera nagon férandrad
trafikmingd eller férandrade trafikfléden.

Teknisk forsorjning
Planen bed6ms inte innebira nagot férindrat behov av teknisk forsérjning. De tva befintliga
elnitsstationerna bekriftas genom regleringen Ei.

Storningar och risker

Buller

Da detaljplaneférslaget inte innebir nagon utékning av byggnadsvolym, bortsett fran
mojliggdrande av takkupor, bedoms en reglering av bullerriktvirden pa plankartan inte behévas. 1
det fall en fastighetsdgare soker bygglov for en stérre volymforindring eller vid nybyggnation
efter till exempel brand, behéver vid tidpunkten gillande bullerriktvirden uppnas.

I detaljplaneforslaget regleras prickmark, Marken far inte forses med byggnad, mot allman plats.
Regleringen innebir att bullerplank skulle kunna uppféras vid fastighetsgrins mot Virmddéleden i
norr. For uppférande av bullerplank krivs bygglov och det kan eventuellt krivas en
bullerutredning som visar att planket forbattrar bullersituationen. Planket beh6ver i sa fall vara
anpassat till stads- och landskapsbilden da en del av kulturmiljévirdena ar den enhetliga
placeringen av bebyggelsen med gronska mot gatan och Ovriga fastighetsgrinser. Den nya
formuleringen pa bestimmelsen om prickmark bedéms vara en férbittring mot idag gillande
stadsplan som reglerar att marken far inte bebyggas, vilket idag forhindrar bullerplank.

Luftkvalité

Enligt de 6versiktliga luftféroreningsberakningar som tagits fram (SLB-analys pa uppdrag av
Ostra Sveriges Luftvardsforbund) underskrider savil halterna av partiklar (PM10) som
kvaveoxider (NOz) med marginal gillande miljokvalitetsnormer f6r luft. D4 den nya planen inte
medger utokade byggritter forutom mdijlighet till takkupor sker inte heller nagon 6kning av
trafiken till/fran omradet till f6ljd av planliggningen. Miljokvalitetsnormerna for luft bedéms
kunna f6ljas 1 planlidggningen.

Dagvatten och skyfall

Dagvattnet fran omradet avleds till vattenférekomsten Skurusundet (SE591800-181360).
Skurusundet har mattlig ekologisk status och uppnir ej god kemisk status. Miljokvalitetsnormerna
for Skurusundet ar god ekologisk status 2039 och god kemisk ytvattenstatus.
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De idndringar planen medger medfor inte nigon utékad ritt till utbyggnad som hardgér marken
jamfort med idag, varfor belastningen pa berérda vattenomraden blir oférindrad jamfort med i
dagslaget. Diarfor foreslas inte heller nagot krav pa reningsanlidggningar eller f6rdréjningsmagasin
for dagvatten for befintliga byggnader. Diremot foreslas reglering av sadana krav vid
nybyggnation:

Vid nybyggnation ska dagvattendtgdrder inom kvartersmark utformas sa att regn med minst 10 millimeter

regndjup kan fordrijas.

En planbestimmelse gillande hardgoring inférs ocksa, se nedan. Den bedoms dven gynna
mojligheten till rening av dagvatten lokalt.

Nacka kommun bedémer sammantaget att recipienten och tillika vattenférekomsten Skurusundet
inte kommer att paverkas negativt av detaljplanens genomférande och att miljokvalitetsnormerna
kan f6ljas med de atgirder planbestimmelserna reglerar.

Enligt kommunens Oversiktliga skyfallskartering (2015) finns fastigheter med 6versvimningsrisk
dir byggnader kan ta skada vid stora regn lings Kantarellvigen (uppat 1,5 meters vattendjup).
Diir regleras moijligheten att bygga killare bort.

V'id nybyggnation och tillbygenad far inte kdllare utforas (by).

Inga regleringar bedéms behévas for den gangtunnel under Svampvigen som riskerar att
Oversvammas vid ett skyfall.

For att raiddningstjanstens fordon ska kunna passera sikert pa en gata bor dess vattendjup inte
overstiga 0,3 meter. Skyfallskarteringen visar att ett avsnitt av omradets infartsvig Svampvagen
kan drabbas av ett vattendjup pa uppskattningsvis 0,5-1 meter. Pa en del av Murkelvigen visar
karteringen att vattendjupet kan bli omkring 0,5 meter. Det gar inte att dka nagon annan vag for
att nd ett utryckningsmal inom planomradet, och Hjortingsvagen, som leder till omradet, har
ocksa bedémts kunna fa problem med skyfallsoversvimningar. Detta dr en risk som kommunen
jobbar med pa 6versiktsplaneniva dir avsikten 4r att studera detta och andra omraden med
liknande problem i befintliga miljéer, bade for att fa férdjupad kunskap om omfattningen av
problemen samt vilka atgirder som kommunen behéver gora. Planhandlingarna avses
kompletteras avseende detta efter samrad.

For att minimera risken for 6versvamning till f6ljd av skyfall inom planomradet samt mojliggora
infiltration och underlitta omhindertagande av dagvatten foreslas en planbestimmelse om att
maximalt 60 % av fastighetens areal far hardgoras vid nybyggnation och tillbyggnad med till
exempel takytor, asfalt eller annat titt material:

V'id nybyggnation och tillbyggnad far maximalt 60 % av fastighetens areal hardgiras.



Planbeskrivning Hjortangen 19(206)
SAMRADSHANDLING

I planbestimmelsen raknas inte naturligt hiarda ytor som till exempel orért berg. Med att hardgéra
avses att genom nagon typ av anliggningsarbete gora sa att mojligheterna till infiltration stoppas
pa den anlagda ytan, till exempel asfalt eller platt- och stenlidggning. Grisarmering och grus som
ar genomslappligt (det vill siga inte innehaller for sma fraktioner) ir exempel pa
anldggningsarbeten dir infiltration dr mojlig. Planbestimmelsen gor att dagvatten fran
fastighetsmark i mojligaste man kan f6rdréjas och infiltreras i samband med tillbyggnad och
nybyggnation pa fastigheterna. Utéver det bor genomslappliga material viljas och trid och
vegetation bor 1 mojligaste man behallas.

Da planens syfte dr att ritta till den planstridighet som uppstatt féreslas ingen annan reglering
med hinsyn till skyfall f6r resterande del av planomradet. Detaljplaneférslaget innebar ingen
torindring mot dagens situation avseende hur stor del av marken som far bebyggas.

Markens beskaffenhet

Planomradet ér redan utbyggt, och planen medger endast nybyggnad eller tillbyggnad f6r befintlig
bebyggelse som ersitts, pa samma ytor som ér ianspraktagna som idag. Inga utfyllnader eller
markhojningar kan forvintas vid eventuell nybyggnation som dirmed inte férvintas ha nigon
relevant paverkan pa slintstabiliteten. Utifran omradets férutsittningar och vad detaljplanen
tillater bedéms risken f6r skred vara obetydlig.

Strandskydd

Strandskydd intrader som ovan nimnts i planen 100 meter frain Kocktorpssjons strandlinje. Da
planomradet inte ligger direkt invid stranden kommer ett omrade mellan vattnet och planomradet
aven fortsattningsvis att sakna strandskydd, jamfor figur 8.

Ber6rd yta for kvartersmark ar densamma 1 géllande stadsplan (S 267 fran 1977) som 1 nu
foreslagen detaljplan. Marken idr ianspraktagen av bostadsbebyggelse. Strandskyddet féreslas
upphivas pa kvartersmarken (a), med stod av 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 miljébalken; att det omrade
som upphavandet avser redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Strandskyddet f6reslas dirutéver upphivas for berorda ytor som 1
toreslagen detaljplan ér betecknade A/win plats, GATA (a1). Omradet inrymmer gata, gang- och
cykelvig och planteringar mellan dessa. I tidigare gillande planer betecknades dessa ytor dels
Allmiin plats, Gata eller torg eller Allmin plats, Park eller plantering (S 267) respektive GATA, Allmin
plats (S 81). Aven hir upphivs strandskyddet med stéd av det sirskilda skilet att marken ir
ianspraktagen; markanvindningen kommer fortsittningsvis att besta av gatumark med tillh6érande
gronyta och virdena for vixt- och djurlivet bedéms inte paverkas av planens genomforande.
Omradet ar allemansrittsligt tillgangligt. Berord yta for transformatorstation dr densamma 1
gallande stadsplan (S 81 frin 1968) som i nu foreslagen detaljplan. Ytan betecknas ES i
stadsplanen respektive E; 1 planforslaget. Strandskyddet foreslds upphavas da den upptas av en
befintlig transformatorstation; marken ar ianspraktagen. Dirutéver behovs den for att tillgodose
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ett angeldget allmint intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet (7 kap. 18 ¢ § punkt 5
milj6balken).

I vigningen mellan intressen enligt 4 kap. 17 § Plan- och bygglagen bedéms intresset av att ta
omradena i ansprak for att bekrifta nuvarande markanviandning hir viga tyngre dn
strandskyddsintresset. M6jligheten till fri passage f6r allmidnheten enligt 7 kap. 18 h § miljobalken
paverkas inte. Sammanfattningsvis kan strandskyddet som intridder pa berérda ytor f6r
kvartersmark, gatumark samt transformatorstation vid planlaggningen av Hjortingen, upphavas.

Vister om Svampvagen pa mark betecknad Park, allnin plats inom S 81 intrader strandskydd pa
ett parti skogsmark som 1 en tidigare inventering genomférd av Skogsstyrelsen beskrivs som
blandskog dominerad av gammal tall, men med inslag av gran och olika arter av 16vtrid. Skogen
har medelh6gt naturvirde och hégt besokstryck. Omradet har saledes utpekade virden for
strandskyddets syften och strandskyddet far ligga kvar. I nu aktuell detaljplan betecknas marken
Allman plats, NATUR. I planomradets nordostra del finns en smal vig omgardad av skogsmark,
som leder fram till Kocktorpssjon. Den betecknas Park, allmdin platsiS 81. Strandskyddet foreslas
ligga kvar pa den ytan som i den nya planen betecknas A/midin plats, PARK.
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strandskydd foreslis upphivas med planbestimmelse a; och az, bld markering
ar omraden dir strandskydd intrider.

Motiv till detaljplanens regleringar

Hir nedan f6ljer kommunens redovisning av motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen,
det vill sdga en beskrivning av varfor regleringen behdvs. Syftet dr att underlitta tolkningen av
detaljplanen, framfor allt vid kommande bygglovsprovning.

GATA - Befintlig infrastruktur bekriftas, som beh6vs for att na befintlig bebyggelse och som
utgor utrymme for allminheten att ta sig fram pa.

NATUR — Marken utgor skogsbevixt mark som ar viktigt sett till naturvirden och biologisk
mangfald, for rekreation samt f6r dagvatteninfiltration.
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PARK - Befintlig markanvindning med parkmark bekriftas, som behovs fo6r bostadsnara
rekreation samt for dagvatteninfiltration.

B — Befintlig markanvindning med bostader bekriftas.

E: —Befintlig markanvindning med transformatorstation bekraftas, som behévs for
elf6rsorjningen 1 bostadsomradet.

ar-a; — Reglering i syfte att upphiva strandskydd som intrider inom 100 meter frin
Kocktorpssjon vid planldggning, dd marken redan ar ianspraktagen. Ingen férandrad
markanvindning féreslas inom dessa omraden jamfért med dagens markanvindning och
reglering i gillande stadsplan.

prickmark — Féreslagen prickmark mot GATA bekriftar regleringen 1 géllande plan, med
mindre justeringar utifran befintliga huvudbyggnader, for att atgirda planstridigheter. Syftet med
att inte tillata bebyggelse pa prickmarken nirmast gatan ar att bevara ett Oppet, gront och
trafiksidkert gaturum samt for att bevara den karaktiristiska placeringen av byggnader som ér
viktig for kulturmiljon. Foreslagen prickmark mot PARK/NATUR/grannfastigheter/plangrins
bekriftar regleringen i gillande plan, med mindre justeringar utifran befintliga huvudbyggnader
for att dtgirda planstridigheter. Syftet med att inte tillita bebyggelse inom denna prickmark ér
dels att pa baksidan av husen bevara den karaktiristiska placeringen av byggnader ur
kulturmiljoperspektiv och dven att skapa utrymme for uteplatser f6r boende, dels att mot
naturmarken bevara ett omridde som inte privatiseras alltfor mycket i grinsen mot naturomradet.

korsmark mot GATA — Befintliga komplementbyggnaders placering, som idag ir planstridiga pa
prickmark, bekriftas. Syftet med korsmarken ar att inte tillita huvudbyggnader inom detta
omrade for att bevara den karaktiristiska placeringen av huvudbyggnader som ir viktig for
kulturmiljon. Komplementbyggnader och andra anliggningar dn byggnader ar méjliga att
uppfora.

di-d; - Regleringen i gillande plan av minsta fastighetsstorlek bekriftas, for att bevara omradets
karaktir utan moijlighet till f6rtitning med fler bostader.

h; och hs— Regleringen i gillande plan med hogsta byggnadshojd bekriftas. Bibehallande av
byggnadshéjderna idr valda utifran att omradet édr av kulturhistoriskt intresse och det ér av vikt f6r
forstaelsen av omradet att befintliga byggnadshojder bibehalls.

h; — Reglering av nockhdjden ar satt utifran perspektivet att mojligeéra for takkupor samtidigt
som befintliga byggnadshdjder bibehalls da det dr av vikt for forstaelsen av omradets
kulturhistoriska varden att befintliga byggnadshéjder behalls men att dven takkuporna dr en del
av omradets karaktir och darfor bedéms limpliga att mojliggora.
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p: —Regleringen i gillande plan om att byggnader ska vara sammanbyggda i gemensam
fastighetsgrins bekriftas, for att bevara omradets karaktir, bebyggelsestruktur och
kulturmiljévirden.

01-02 - Reglering av takvinkel i syfte att bibehalla omradets karaktir och arkitektoniska uttryck 1
kombination med Ovriga utformnings- och varsamhetsbestimmelser.

fi — Reglering i syfte att bevara omradets karaktir utan mojlighet till annan boendeform.

f> — Reglering i syfte att styra utformningen av takkupor och takform for att framtida takkupor
ska utformas pa liknande sitt som de befintliga, i syfte att bevara omradets karaktir och
kulturhistoriska virden.

b: — Reglering i syfte att motverka byggnation av killare som riskerar att 6versvimmas vid
skyfallsregn.

er-e2 — Regleringen i gillande plan av stérsta sammanlagda byggnadsarea bekriftas, for att bevara
omradets karaktir och kulturhistoriska virden.

e;-ei3 — Befintlig bebyggelse bekriftas genom reglering av individuellt anpassad storsta
byggnadsarea, for att atgirda planstridigheter.

ki-k; — Regleringen syftar till inférande av varsamhetsbestimmelser avseende fasader och tak, for
att skydda omradets kulturmiljovirden som delvis bestar i det h6gt mekaniserade
elementbyggandet som uttrycks genom bebyggelsens enhetliga karaktir.

Vid nybyggnation ska dagvattendtgirder inom kvartersmark utformas sa att regn med
minst 10 millimeter regndjup kan férdréjas — Reglering i syfte att bidra till forbattrad
fororeningsstatus i vattenrecipienten. Sadana atgirder bedéms vara rimliga endast vid
nybyggnation, inte vid om- eller tillbyggnation av den befintliga bebyggelsen.

Vid nybyggnation och tillbyggnad far maximalt 60% av fastighetens areal hardgoras —
Reglering 1 syfte att minska risken for 6versvimning till f6ljd av skyfall inom planomradet samt
m6jliggora infiltration och underlitta omhindertagande av dagvatten.

Komplementbyggnad ska utformas med platt tak — Reglering i syfte att bibehélla omradets
karaktir och arkitektoniska uttryck i kombination med 6vriga utformnings- och
varsamhetsbestimmelser.

Solceller och solpaneler ska folja takets form — Reglering 1 syfte att bibehélla omradets
karaktir och arkitektoniska uttryck i kombination med 6vriga utformnings- och
varsamhetsbestimmelser.
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Huvudbyggnad ska utformas med sadeltak — Reglering i syfte att bibehalla omradets karaktir
och arkitektoniska uttryck i kombination med 6vriga utformnings- och varsamhetsbestimmelser.

Hogst en ligenhet per fastighet — Reglering i gillande plan om antal ligenheter som far finnas
per fastighet bekriftas, i syfte att bevara omradets karaktir utan maojlighet till fortitning med fler
bostader.

Hogst en huvudbyggnad per fastighet — Reglering i gillande plan om antal byggnader som far
finnas per fastighet bekriftas, i syfte att bevara omradets karaktir utan maojlighet till fortitning
med fler bostider.

Hogst en komplementbyggnad per fastighet — Reglering i gillande plan om antal byggnader
som far finnas per fastighet bekriftas, i syfte att bevara omradets karaktir utan mojlighet till
tortitning med fler byggnader.

Bebyggelsens sammanhallna karaktir av grindhus respektive radhus med enhetlig
placering i kvarteren ska bibehallas — Regleringen syftar till inférande av
varsamhetsbestimmelser avseende byggnaders placering, for att skydda omradets
kulturmiljévirden som delvis bestar i den mycket tidstypiska planstrukturen.

Sa genomfors planen

For genomférandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanliaggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ér avsedd att genomforas. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som beh6vs for
att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och andamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad kvartal 1 2023
Granskning kvartal 3 2023
Antagande i milj6- och stadsbyggnadsnimnden kvartal 4 2023
Laga kraft tidigast* kvartal 1 2024

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Genomférande

Enskilt bygegande, det vill siga ans6kan om bygglov, kan ske ndr detaljplanen vunnit laga kraft.
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Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller
upphivs. Genomférandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allmin plats menas den som ansvarar for och bekostar anliggande samt drift
och underhall av det omrade som den allminna platsen avser. Vad som i detaljplanen ar allmin
plats framgar av plankartan. Kommunen fortsitter att vara huvudman f6r allmién plats.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allmidnna anldggningar

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten samt
verksamhetsomradet for dagvatten. Kommunen ansvarar for gator samt park- och naturmark.
Ingen utbygenad av allmin plats eller teknisk infrastruktur avses ske vid genomforandet av
planen.

Kvartersmark
Fastighetsigare ansvarar for atgarder inom kvartersmark. For de fastighetsidgare som ir det viktigt
att tanka pa att flera atgirder kraver lov och tillstaind, saisom bygglov, rivningslov eller marklov.

Tekniska anlidggningar inom kvartersmark angiven med E; pa plankartan, det vill sdga
transformatorstationer, ar Boo Energi AB fortsatt ansvariga och huvudman for.

Fastighetsrittsliga fragor

Planforslaget medger att omraden betecknade E; - transformatorstation skulle kunna
fastighetsbildas och darmed styckas av frin de kommunala fastigheterna Bjérknis 1:1 och Tollare
5:1. Aven bildande av ledningsritter ir méjliga. Planforslagets reglering av minsta
fastighetsstorlek dandras inte mot géllande plan, varfoér ingen fastighetsreglering eller
fastighetsbildning for de enskilda fastigheterna forvintas utéver vad som redan dr moijligt idag.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Ingen utbygenad av allmin plats planeras. Inga 6kade kostnader for drift och underhall forvintas.

Kostnaden foér bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsagare.
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Fastighetsiagare ansvarar fo6r och bekostar eventuellt anldggande, drift och underhall av
dagvattenhantering inom kvartersmark.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomforande.

Planavgift
Planarbetet finansieras av kommunen genom medel f6r omoderna planer som beviljas arligen av
milj6- och stadsbyggnadsnamnden.

I samband med bygglov vid om-, till- och nybyggnad ska planavgift tas ut. Planavgiften tas ut
enligt gillande taxa nir bygglov enligt detaljplanen soks eftersom det dr dé fastighetsigaren
anvinder sig av den nytta planen gett.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstdnd och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsidgaren/den
som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av planforslaget dels ur ett langsiktigt
helhetsperspektiv och dels for enskilda berorda fastigheter.

Miljokonsekvenser

Planens genomforande bedoms inte innebéra nigra stora konsekvenser f6r miljon da den medfor
mycket liten férindring jamfért med befintlig markanvindning och situation. Planbestimmelser
infors for att begransa andel hardgjord yta pa enskilda fastigheter samt kallarférbud, vilket bidrar
till att inte forsimra forutsittningarna vid skyfall. Riskerna kopplat till skyfall ska undersokas
vidare under detaljplaneprocessen.

Konsekvenser pa kulturmiljo

Planen innebdr positiva konsekvenser pa kulturmiljon tack vare att kulturvirden skyddas genom
de varsamhetsbestimmelser som inférs f6r bebyggelsen. Skyddet saknas i gallande stadsplan.

Ekonomiska konsekvenser

For kommunen innebir planarbetet ett mindre underskott da det finansieras med medel f6r
omoderna planer. Framtida intikter genom planavgifter 1 samband med bygglov ticker endast
delvis kostnaden for planarbetet. Detaljplanens genomférande innebar inga naimnvirda kostnader

for kommunen.
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Detaljplanen leder till nytta for merparten av planomradets enskilda fastighetsagare som far
moéjlighet att uppfora takkupor som kan 6ka boarean i bostaden. Detaljplanen medfér dven att
planstridiga fastigheter blir planenliga, vilket ér till gagn for berérda fastighetsigare.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

I och med regleringen i den nya detaljplanen kan samtliga fastighetsdgare 1 planomradets villor fa
bygglov for att inreda vind och bygga takkupor. Detta kan betraktas som en liten byggrittsékning
jamfort med dagens tolkning av gillande stadsplan, da den invindiga boarean kan 6ka nagot.

For de flesta fastigheter 1 planomréadet regleras en generell byggritt i den nya detaljplanen som ar
lika stor som 1 gillande stadsplan. Foér en del fastigheter regleras dock individuella byggritter, det
vill sdga storre bygeritt dn i gillande plan och den generella 1 nya detaljplanen. For dessa
fastigheter riattas dirmed planstridigheter till sd att befintliga byggnader blir planenliga, vilket dr
till nytta fOr fastighetsdgarna och mojliggor att bygglov kan ges f6r bland annat takkupor. Ett fatal
fastigheter har i detaljplaneforslaget fortsatta planstridigheter som inte rittas till. Detta giller
komplementbyggnader som bedoms avvika frin omradets sammanhallna karaktir och som
strider mot de varsamhetsbestimmelser som inférs 1 hela planomradet. Majoriteten av dessa
fortsatt planstridiga komplementbyggnader hor till fastigheter som redan nyttjat hela byggritten,
varfor negativ paverkan for fastighetsigare bedoms vara begransad. Befintliga byggnader som ar
planstridiga kan vara kvar, men vid nybyggnation eller dndring som kriver bygglov maste
byggnaderna folja regleringen 1 detaljplanen.

Se tabell i bilaga Fastighetskonsekvensbeskrivning dir de fastighetsrittsliga konsekvenserna
redovisas for ovan nimnda berorda fastigheter.

Detaljplanens reglering med minsta fastighetsstorlek ersitter gillande tomtindelningar. Inga
avstyckningar eller storre fastighetsregleringar mojliggors.

Inga kinda rittigheter eller servitut finns 1 planomréadet, som skulle paverkas av planens
genomférande.

Planenheten

Angela Jonasson Emilie Warsell
Gruppchef Nacka Planarkitekt
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