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Solbrinken-Grundet
Detaljplan for Solbrinken-Grundet, fastighet Backebol 1:497 m.fl. i Boo,

Nacka kommun

Kartan visar omridets avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommnn omrddet ligger.

Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten samt omhindertagande
av dagvatten, forbittra vigarna, moéjliggora utbyggnad av permanentbostadsbebyggelse samt
tillata en viss fortitning av bostidder. Detaljplanen medf6r att gator och 6vriga allminna
platser 6vergar till kommunalt huvudmannaskap. Omradets landskapsbild samt vardefulla
kultur- och naturvirden ska bevaras och i viss utstrickning skyddas. Vidare kan bullerutsatta
ligen, dir det inte dr limpligt med friliggande bostider, nyttjas for att tillgodose efterfrigan
pa mark fér verksamheter, kontor samt méjliggéra £6r flerbostadshus.

Detaljplanens frimsta mal dr att méjliggora f6r en successiv bebyggelseutveckling dir
fortitning kan ske 1 den takt fastighetsigare 6nskar. Malet ér vidare att allminhetens tillgang
till strandomraden ska sikras.
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Handlingar och innehall

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog startpromemorian for
stadsbyggnadsprojekt den 9 december 2015, § 243. Planférslaget ar dirmed upprittad enligt
plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015.
Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:

Detaljplanekarta med planbestimmelser (tva kartblad, varav ett utgér upphavande
av strandskydd)

Denna planbeskrivning
Illustrationskarta
Fastighetsforteckning

Som bilagor till detaljplaneforslaget hor:

Antikvarisk platsanalys 20106, bilaga 1
Bullerutredning — Solbrinken Grundet, sydostra Boo, bilaga 2

Lista 6ver fastigheter berdrda av slintintrang, markinlésen och andra
fastighetsrittsliga konsekvenser, bilaga 3

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

Overgripande kommunala styrdokument sisom Oversiktsplan, Kustprogram,
Kulturmiljéprogram, Grénstrukturprogram

Detaljplaneprogram for sydostra Boo med tillhérande utredningar och underlag
Miljéredovisning

Behovsbedomning

PM risk Solbrinken-Grundet

Solbrinken-Grundet for- och detaljprojektering — vigar, VA, dagvatten, geoteknik
Skyfallsanalys f6r Nacka kommun

Kvartersdialoger med fastighetsigare, varen 2016

Antikvarisk platsanalys 2016, bilaga 1

Bullerutredningar radhus och flerbostadshus (radhusfastigheterna Backeb6l 1:40 och
Backebdl 1:38, flerbostadshus, fastigheterna Backebol 1:37 och Backebdl 1:38,
flerbostadshus fastigheterna Backebol 1:619 och Backebdl 1:452, radhus fastighet
Backebdl 1:542, radhus fastighet Backebdl 1:89 och radhus fastighet Backebdl
1:440)

Innehallsférteckning:

1.

Nk

Sammanfattning s.3

Forutsittningar s. 4

Planforslaget s. 14
Konsekvenser av planen s. 29
Sa genomfoérs planen s. 36
Sa paverkas enskilda fastighetsdgare s. 44
Medverkande i planarbetet s. 46
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I. Sammanfattning

Detaljplanen ir en del av kommunens férnyelseplanering i sydostra Boo. Fornyelseplanering
innebdr att kommunalt vatten och avlopp (VA) anliggs i dldre fritidshusomraden for att
forbittra miljon och att omradet omvandlas for att kunna fungera f6r permanentboende.
For sydostra Boo antogs ett detaljplaneprogram 2012.

Omradet Solbrinken-Grundet till stora delar ett aldre fritidshusomrade som omfattar cirka
190 fastigheter utan kommunalt vatten och avlopp, som faitt en alltmer permanentbosatt
befolkning. Inom delar av omradet finns problem med vattenforsoérjningen. Omradets vig-
och tomtagareféreningar dger och forvaltar allmin platsmark inom omradet.

Detaljplanens syfte ar att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten samt omhéndertagande
av dagvatten, forbittra vigarna, moéjliggora utbyggnad av permanentbostadsbebyggelse samt
tillata en viss fortatning av bostider. Detaljplanen medfér att gator och ovriga allminna
platser 6vergar till kommunalt huvudmannaskap samtidigt som omradets landskapsbild
samt virdefulla kultur- och naturviarden bevaras och skyddas. Vidare kan bullerutsatta lagen,
dir det inte dr limpligt med friliggande bostider, nyttjas for att tillgodose efterfragan pa
mark for verksamheter, kontor samt maojliggora for flerbostadshus.

Detaljplanen genomférs, 1 enlighet med kategorin langsiktigt hallbar planering i
arbetsmodellen for férnyelseplanering i Boo, med kommunalt huvudmannaskap for vatten
och spillvatten samt allmédnna platser. Detaljplanens frimsta mal ér att mojliggra en
successiv bebyggelseutveckling dir fortitning kan ske 1 den takt fastighetsigare 6nskar.

Planférslaget mojliggdr en viss fortitning med cirka 50 tillkommande bostéder i
flerbostadshus, 23 tillkommande 1 radhusform, 10 tillkommande 1 parhus och 15 nya
villafastigheter. Huvudbyggnader inom villafastigheter far innehalla hogst tva
bostadslagenheter. Om samtliga villafastigheter nyttjar moéjligheten att inrymma tva
bostadsligenheter per huvudbyggnad si kan det i praktiken tillskapas fler bostider inom
planomradet. Planforslaget medger dven storre byggritter for villafastigheter. Strandskyddet
upphivs pa delar av kvartersmarken, pa delar av parken vid Fiskebovigen, for lagligt
uppfoérda byggnader som hamnar inom strandskydd, lagligt uppforda bryggor samt pa
lokalgator. Inom planomradet finns virdefulla kultur- och naturmiljéer som i viss
utstraickning skyddas genom bestimmelser pa plankartan.

Planforslaget kommer att medfora ett 6kat permanentboende 1 omradet. Detta kommer
exempelvis medféra mer bebyggelse 1 omradet och 6kad trafik, dven om trafikvolymerna
fortsattningsvis bedoms bli fortsatt laga. Planforslaget kommer dven innebira att
strandomradet blir mer tillgingligt genom en viss upprustning av befintlig strandpromenad.
De viktigaste konsekvenserna av detaljplanen ar minskade utslapp till Baggensfjiarden da
kommunalt VA byggs ut i omrédet, ett bidrag till bostadsférsorjningen och kommunal
service i form av en ordnad allmantillginglig park. En konsekvens dr dven att stora lummiga
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tomter ersitts av en titare bebyggelse. I och med att omradet byggs ut kommer manga trad

att tas ner, vilket paverkar omradets karaktir.

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart pa
allmin platsmark kan tidigast ske under andra kvartalet 2019, respektive andra kvartalet
2022 pa kvartersmark, under férutsittning att detaljplanen inte Gverklagas. Enskilt
byggande, det vill siga byggstart efter beviljande av startbesked for bygglov, kan ske 3 ar
efter det att detaljplanen vunnit laga kraft, alternativt tidigare under férutsittning att
utbyggnaden av vatten, avlopp och vigar ir slutbesiktigade och i drifttagna. Fastigheterna
kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter att VA-utbyggnaden ar firdig, slutbesiktigad
och anlaggningsavgiften ar betald. Gatukostnader och VA-anliaggningsavgift debiteras efter
att anldggningarna ar utbyggda och slutbesiktade.

Genomférandet av detaljplanen bedéms att fa full kostnadstickning f6r ombyggnad av
gator i omradet och ett litet negativt netto f6r VA-utbyggnaden. Planforslaget innebir att ett
tatal fastighetsigare kommer att beréras av inlésen och slintintrang av tomtmark for att det
ska vara mojligt att forbattra vigstandarden i omradet, dessa fastigheter erhaller ersittning
tor mark och anlidggningar inom tomtmark.

Kostnader f6r utbyggnad av gata och park férdelas mellan fastighetsigarna inom
planomradet 1 enlighet med framtagen gatukostnadsutredning. En laga kraftvunnen
detaljplan med garanterad byggritt under genomforandetiden, standardhojning av gator
med mera samt anslutning till det kommunala VA-nitet leder ofta till en 6kning av
fastighetens virde.

2. Forutsattningar
Lage, areal & markagoforhallande
Planomradet Solbrinken-Grundet utgor utbyggnadsetapp 2 1 kommunens
tornyelseplanering i sydostra Boo. Detaljplaneomradet omfattar bland annat gatan
Solbrinken, del av Boo Strandvig och Evedalsvigen samt omrade Grundet.
Detaljplaneomradet ar cirka 75 hektar, varav cirka 16 hektar utgér vattenomrade. Omradet
angransar till Baggensfjiarden i 6st, Rosbrinken 1 s6der, Gustavsviksvigen 1 vast och
Ringleksvigen 1 norr. Omradet korsas av Virmdoleden (vig 222).

Omradet omfattar cirka 190 fastigheter for fritidshus och permanent bostadsindamal vilket
utgor samtliga fastigheter inom omrade M1, M2, N, K samt del av O, enligt tidigare
indelning av kommunens férnyelseplanering. Kommunen dger en fastighet, Backebdl 1:453,
dir forskoleverksamhet bedrivs. Trafikverket dger ett antal fastigheter lings med
Virmdéleden. Inom planomradet rader enskilt huvudmannaskap. Allmén platsmark (gator
och naturmark) inom planomradet dgs av vagféreningarna Baggenshéjdens
tomtigareférening, Baggensviks tomtigareférening och Grundets vigférening. Tva korta
gatuomraden vid Ringleksvigen och Boo Strandvig, del av fastighet Backebdl 1:775, dgs av
Eriksviks tomtigareforening. En kort stricka av Ringleksvigen, del av fastighet Backebol
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1:5 som dgs utav Gustavsviks fastighetsiagares ekonomiska forening, ingir dven 1
planomradet.

Kartan visar detaljplanens omfatining. Plangréns i ritt.

Oversiktlig planering

I den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen (RUFS 2010) dr sydoéstra Boo
markerat som 6vrig regional stadsbygd. Planen anger omvandling till permanentboende och
samordnad rening av avloppsvatten som forhallningssitt.

I 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka (2018) anges for planomradet markanvindningen
”oles blandad bebyggelse”, som domineras av bostider med en lag exploateringsgrad.
Planomradet utpekas som omvandlingsomrade av fritidshus till permanentbebyggelse.
Omrade beriknas kunna fortitas, i huvudsak i form av friliggande smahus, men dven med
gruppbyggda smahus eller mindre flerbostadshus pa befintliga fritidshustomter. En
utveckling av smédbatshamnar och strandpromenad bor enligt 6versiktsplanen vidare
utredas. Planforslaget bedoms vara férenligt med gillande 6versiktsplan.

Kustprogram

Enligt kommunens kustprogram, antaget 2011, ska de samlade kulturvirdena pa land och 1
vattnet bevaras, forvaltas och utvecklas. Tillgangligheten till strand- och vattenomraden ska
torbattras och en langsiktigt hallbar utveckling av batlivet ska mojliggoras.
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Gronstrukturprogram

Enligt kommunens gronstrukturprogram, antaget 2011, ska det r6rliga friluftslivet utvecklas
och allminhetens tillgang till bad och strand 6ka. Tillging och tillginglighet till parker och
bostadsnira natur ska vara god och en attraktiv och héllbar gronstruktur ska utvecklas.

Kulturmiljoprogram

Kommunens kulturmiljdprogram, antaget 2011, pekar ut kulturminnet Villa Grundet med
ndrmiljé som ett omrade av lokalt intresse for kulturmiljovarden. Programmet anger ett
forhallningssitt som ska respekteras vid forindringar av omradet. Bland annat ska
byggnaders individuella arkitektur och tidstypiska drag respekteras, tillbyggnader och tilligg
far inte dominera, tomternas befintliga terring- och vegetationsférhallanden ska respekteras
och hinsyn tas till strindernas natur- och kulturmiljo.

Andra projekt/beslut som beror planen
I angrinsning till planomradet pagér detaljplanearbeten f6r Dalvigen-Gustavsviksvigen
samt Mjolkudden-Gustavsviks gard.

Detaljplaneprogram

Aktuellt omrade omfattas av detaljplaneprogram for sydostra Boo, antaget 2012.
Programmet, som omfattar ett storre omrade med cirka 700 fastigheter, redovisar tidplaner,
indelning av delomraden for efterfoljande detaljplaner samt huvudsaklig markanvindning.
Detaljplan Solbrinken-Grundet ligger i den andra etappen av genomférande av
planprogrammet.
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Detaljplaner
Planomradet omfattas frimst av omradesbestimmelser, men dven av byggnadsplaner samt

detaljplaner. F6r omradet giller sedan tidigare:

e Torslag till andring av del av byggnadsplan f6r del av Backebol, Bpl 165 (laga kraft
1986-04-01)

e Nacka Eriksvik 2, Bpl 168 (laga kraft 1987-10-09)

e Detaljplan f6r Eriksvik 1, del av Backebol, Dp 23 (laga kraft 1989-07-00)

e Nacka Eriksvik 3, Dp 26 (laga kraft 1989-10-13)

e Omradesbestimmelser f6r S6dra Boo, Ob 2 (laga kraft 1992-04-02)

e Detaljplan {6r del av Eriksvik, Backebol 1:275 m.fl. fastigheter vid Ringleksvagen, Dp
97 (laga kraft 1993-06-17)

e Detaljplan f6r del av Backebdl 1:7, Dp 135 (laga kraft 1995-11-29)

e Andringar av omradesbestimmelser f6r sédra Boo (Ob 2), Ob 17 (laga kraft 2002-06-
14)

e Detaljplan f6r del av Backebdl Lillsvingen, Dp 291 (laga kraft 2002-07-10,
genomforandetiden gar ut 2017-07-10)

¢ Andring av omridesbestimmelser f6r del av sédra Boo, Ob 18 (laga kraft 2003-04-11).

e Omradesbestimmelser f6r sédra Boo, Ob 21 (laga kraft 2006-04-00)

e Andring av detaljplan for del av Backebél, Eriksvik 111, Dp 312 (laga kraft 2003-04-11)

e Andring av detaljplan for del av Backebél, Baggensvik 1, Dp 316 (laga kraft 2003-07-10)

e Detaljplan for del av Backebol Evedalsvigen/Solbrinken, Dp 320 (laga kraft 2003-10-
02, genomférandetiden gar ut 2018-10-02)

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken

Hela Nackas kust och skirgard ingér i riksintresseomradet Kust och skdrgard. Virdet ligger i
“vaxelverkan mellan land och vatten samt det omvixlande kulturlandskapet”. Omradet ska
med hinsyn till att de natur- och kulturvirden som finns skyddas i sin helhet. Turismen och
friluftslivets intressen ska beaktas vid bedémningen av tillatligheten av exploateringsféretag
eller andra ingrepp i1 miljon. Intressena ska inte utgora hinder for utveckling av befintlig
tatort eller det lokala niringslivet. Avgransning pa fastlandet har i kommunens Gversiktsplan
normalt bedémts till 300 meter, vilket medfor att planomradet berdrs av detta riksintresse.

Omradet ber6rs dven av riksintressen f6r kommunikationer i form av Virmdoéleden som ar
av sirskild betydelse for regional eller interregional trafik.

Miljokvalitetsnorm enligt 5 kap Miljgbalken
Aktuell detaljplan omfattas av miljokonsekvensnormer for luft och ytvatten

(Baggensfjirden).

Miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids idag inte vid Virmdoleden eller i 6vriga delar av
planomradet.

Baggenstjirden har idag otillfredsstillande ekologisk status och uppnar inte god kemisk
status. Detta beror bland annat p4, férutom den allminna problematik som giller andra
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vattenomraden 1 Stockholmsregionen, tidigare punktkillor inom avrinningsomradet som

medfort att féroreningar ackumulerats i bottensedimenten. Spillvatten, skogsbruk, gédsling
av tridgardar, batbottenfirger och vigdagvatten paverkar dven fjirdens belastning.

Enligt miljokvalitetsnormen f6r Baggensfjiarden ska kvalitetskravet god ekologisk status
uppnas ar 2027. Kvalitetskravet for den nu gillande kemiska ytvattenstatusen ir god kemisk
ytvattenstatus med tidsfrist till ar 2027 {61 tributyltennféreningar, bly och kadmium samt
mindre stringa krav for kvicksilver och bromerade difenyletrar.

Klimat och hallbarhet

Inom planomradet finns lagpunkter dir vatten riskerar att bli stiende och orsaka en
Oversvimning pa ytan i samband med ett extremregn, det vill sdga ett regn med en
aterkomsttid pa 100 ar. Ytor har identifierats dar det finns risk for skador pa vigar och
bebyggelse, vilket anges i underlaget ”PM dagvatten, teknisk forstudie”. Pa grund av héjda
havsnivéer i framtiden behover ny bebyggelse och samhillsfunktioner av betydande vikt
lings Ostersjokusten placeras ovanfér 2,70 meter, riknat i héjdsystem RH2000.

Strandskydd

Delar av planomradet ligger inom strandskyddat omrade. Strandskyddet giller generellt sett
100 meter pa land och 100 meter ut i vattnet, men ir idag upphavt inom vissa delar av
planomradet. Vissa delar av planomridet saknar ocksé strandskydd, och aterinférs inte
heller. Det beror pa att dessa ytor idag omfattas av omradesbestimmelser som tidigare har
varit byggnadsplan dir kvartersmark inte omfattats av strandskydd. Det har inte inf6rts vid
inférandet av omradesbestimmelserna och infors inte heller vid ny detaljplan.

Omradet idag

Omradet omfattar 184 befintliga fastigheter for bostadsindamal som ér cirka 550—-12 500
kvadratmeter till ytan. Majoriteten av fastigheterna ar cirka 1 500—2 200 kvadratmeter.
Fastigheter 1 de nordvistra delarna av planomréadet dr generellt sett mindre. Cirka 70
fastigheter ar klassade som permanentboende i befintliga planer. Antalet hushall som bor
permanent 1 omradet ar dock betydligt storre.

Markforhallanden och geotekniska forutsattningar

Omradet varierar kraftigt i h6jd mellan cirka +0 och +65 meter 6ver havet, dir berg i dagen
generellt aterfinns i de lokala hégpunkterna och jord i ligpunkterna. Jordlagerféljden bestar
generellt av en 6verbygenad av friktionsjord (stenig grusig sand) pa lera pa morin pa berg.
Bergytan kan utifrin sonderingar férvintas vara uppsprucken.

Inga kinda féroreningar (MIFO-objekt) finns inom planomradet. I samband med
geoteknisk provtagning vid parken vid Fiskebovigen uppmirksammades petroliumdoft.
Kompletterande miljéteknisk undersékning visar dock att punkterna inte r férorenade.
Balplatsen 1 parkomradet dr sannolikt fororenad i mindre grad pa grund av eldning.
Provtagning av vattnet vid badet vid Kustvigen har skett inom planarbetet och bedéms
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vara tjanligt (enligt Havs och Vatten myndighetens "Vigledning f6r strandbad enligt direktiv
2006/7/EG). En vertksamhet med vixthus har tidigare funnits utanfér planomradet
(MIFO-objekt F0182-5267 Gustavsviksvigens vaxthusomrade). Idag ar detta omrade
exploaterat med smahus och smaindustri.

Naturvarden och landskapsbild

Omradet bestar av ett sprickdalslandskap med skogsklidda bergshéjder som sluttar mot
Baggenstjirden. Bade dalgangar och bergsluttningar dr idag bebyggda med fritidshus och
villor. Pa vissa hojdpartier dr naturen bevarad, men svarframkomlig. Omradet upplevs som
gront, men en stor del av marken ér privatigd. Grinser mellan privat och allmidn mark ar
ofta otydliga och sma slipp mellan fastigheter dr inte alltid framkomliga.

Planomradet bestar till 6vervagande del av hillmarksskog med inslag av virdefull dldre
barrskog och ddellovskog sisom ek. Naturen kidnnetecknas av tallmarker rika pad stiende
och liggande déd ved samt édldre trid med tallticka, vilket indikerar lang kontinuitet och att
skogen varit orérd 1 manga hundra ar. Fuktiga partier férekommer vilka fungerar som
tordrojningsmagasin f6r dagvatten. Naturomradet norr om Grusbrinken har férutsattningar
for att vara en god livsmilj6 for groddjur. Strandzonerna med vassar och grunda bottnar ar
biologiskt mycket virdefulla miljéer. Vattenomradet utanfér Baggenstiket bedoms ha hégt
naturvirde, men ar paverkat av bebyggelse, battrafik och hért exploaterade vikar.

Det har inte genomférts en naturvardesinventering vid framtagande av planen, darfor ar
vixter, insekter, faglar och omradets ekologiska samband okénda.

Kulturvarden

Bebyggelsen inom omradet ar varierad och till storsta delen anpassad till den kuperade
marken. Karakteristiskt f6r omradet dr en lag bebyggelse pa hojdstrickningar, men trots den
stora mingden fritidshus har en hégre bebyggelse fran senare delen av 1900-talet en
dominans pa manga platser. Oppna liglinta partier finns frimst vid éstra kuststrickningen.
En lummig gronska dominerar vyn frin vattnet.

Villa Grundet ir ett sommarndje i schweizerstil som trots forandringar har kvar mycket av
den tidsenliga karaktiren. Villans kulturhistoriska virden dr frimst kopplade till
sambhillshistoriska virden i form av traditionen med sommarndéjen samt vad det kan beritta
om sambhills- och bebyggelseutvecklingen.

En stor del av fritidsbebyggelsen har rivits eller byggts om kraftigt men ett fatal fritidshus
och stugor har bevarat sin ursprungliga karaktir. Dessa stugor har ett kulturhistoriskt virde
som ér kopplade till socialhistoriska och byggnadshistoriska virden genom de olika
utvecklingsskeden av fritidsbebyggelse som foreteelse samt till omradets bebyggelsehistoria.
Omradet har dven ett antal kulturhistoriskt intressanta hus fran slutet av 1950-talet och
borjan av 1960-talet. Byggnaderna har framfoérallt arkitekturhistoriska virden som fina
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representanter for 1950- och 1960-talens arkitektur, men berittar aven om omradets

utveckling och omstillningen mot permanentbostider som skedde vid tiden.

Under planarbetet har en platsanalys utforts som utgar ifran den bebyggelseinventering som
togs fram i samband med detaljplaneprogram for sydostra Boo. Analysen visar att inom 16
fastigheter finns byggnader som antingen 4r kulturhistoriskt virdefulla eller kulturhistoriskt
sarskilt vardefulla. I bilagan Antikvarisk platsanalys 2016 redovisas inom vilka fastigheter
byggnader bedomts som sirskilt virdefulla med motivering.

Inom planomradet finns tre vrak som klassas som fornlimningar.

Buller

Delar av planomradet 4r mycket utsatt for trafikbuller frain Virmdoéleden/vig 222. En
detaljerad bullerutredning har tagits fram i samband med detaljplanearbetet med individuella
bullernivder f6r berérda fastigheter. Minga av fastigheterna lingsmed Virmdoéleden har
bullernivier om 65-70 decibel (dBA) ekvivalent niva, ett antal har nivaer 6ver 70 dBA. Ett
fatal fastigheter har problem med att maximala nivaer 6verskrids.

En utredning har genomfoérts (Structor 2018-03-20) for att utreda trafikbullret 1 omradet
och ge dtgirdsforslag pa hur de befintliga byggnaderna ska innehalla riktvirden enligt
férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Utredningen tar hansyn till
vagtrafikbuller frin Virmdoleden och Gustavsviksvigen. Utredningen omfattar dven en
utredning av féreslagen verksamhetsbyggnad och dess effekt f6r omkringliggande bostader.
105 av bostadsfastigheterna i omradet kan bygga utan anpassning till bullersituationen. For
resterande bostadsfastigheter behovs atgirder for att innehalla riktvirden. For 10 stycken av
dessa bostadsfastigheter erfordras nybyggnation av bostad dir placering, utformning och
planlosning anpassad efter bullersituationen for att klara géllande riktvirden. Resterande
cirka 60 fastigheter behover atgarder i form av lokal skdrm pa uteplats eller byggnad,
tillbygenad eller omfattande ombyggnad. Pa vissa fastigheter ar de ekvivalenta
trafikbullernivierna fran Varmdoleden sa hoga att bostiderna behéver anpassas for att inte
skapa en oligenhet med avseende pa buller. I bilaga 2, Bullerutredning — Solbrinken Grundet,
sydostra Boo, redovisas bullernivaer for samtliga bullerutsatta fastigheter.

Bullerutredningen innefattar ocksa utredning av vibrationer och stomljud. Efter 6versiktliga
berikningar med information om markférhallanden gérs bedémningen att risken f6r
stomljud vara obefintlig. Risken for vibrationer ar dock inte obefintlig om 4n liten. Nira
Virmdoleden, dir marken bestar av lera, bor hoga byggnader av litt konstruktion undvikas.
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Oversiktliga berikningar i bullerutredningen visar att befintliga bostadshus ligger dir
markforhallandena mellan Virmddéleden och bostaden ar fast mark alternativt att avstandet
mellan vig och bostad ir langt. Det betyder att befintliga byggnader bedéms innehalla
riktvirdet for vibrationer om 0,4 mm/s. Risken for stomljud bedéms vara obefintlig pa
grund av markférhallanden, trafikslag och vigytans kvalitet.

Risk

Virmdoleden (vig 222) ar utpekad som primarled for transport av farligt gods, vilket
medfor risker f6r boende intill leden i hiandelse av olycka. Ett risk-PM har tagits fram for
planomradet for att utreda olycksrisker kopplade till transport av farligt gods. Enligt PM:et
har dessa transporter lag olycksfrekvens, men kan vid olycka generera stora konsekvenser

tor omradet 1 hiandelse av olycka, vilket kan orsaka negativ paverkan pa manniskors liv och
hilsa.

Service

Orminge centrum ir stadsdelscentrum i kommundelen Boo och nis med cykel, buss eller
bil frin planomradet. Férskolan Boo-mullarna ligger inom planomradet pa
Baggensviksvagen, fastighet Backebdl 1:453; och drivs av ett friluftsfrimjande. Férskolan
har tva avdelningar. Idag finns det problem med framkomlighet vid forskolan i samband
med himtning och limning av barn. Med hinsyn till den fortatning som sker i sydostra Boo
planerar kommunen f6r fler skolor och forskolor inom sydéstra Boo. I narheten av
planomradet finns Boo Gards skola och forskola, samt idrottsplatsen Boovallen vid
Galdrvigen.

Friytor och rekreation

I planomradet finns en park vid Fiskebovigen som ar en 6ppen dng med lekplats och
utrymme for bollsport. Platsen upplevs dock som outnyttjad och bristfilligt underhallen.
Strinderna utgdér omradets framsta tillgang, men ir idag oframkomliga pa grund av
vassvegetation och privata strandfastigheter. Vissa strandpartier har ldg orienterbarhet. Piren
vid Grundet mojlige6r bad och sittplatser som nyttjas frekvent av boende 1 omradet. 1
anslutning till parken vid Fiskebovigen finns en brygga med cirka 15 batplatser. Vid
Kustvigens sodra del finns en anordnad badplats. Norr om Kustvigen ligger en
smabatshamn med cirka 50 batplatser. Gangvigen till smabatshamnen ér svartillganglig.

I planomradet finns tva storre omraden med naturmark. Naturomradet séder om
Lillsvingen anvinds for lek och rekreation och stigar genomkorsar omradet, men
tillgdangligheten till omradet 4r begransad. Naturomradet norr om Grusbrinken har potential
att anvinds som en malpunkt f6r rekreation, men ér otillgingligt och entrén till omradet

upplevs idag otydlig.

Inom omradet finns ett antal allmint tillgingliga utsiktsplatser. Hojdldgen framst vid
naturomradet séder om Ekbackavigen samt vid Hallbrinken har fina utblickar mot vattnet.
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Gator och trafik

Det lokala vignitet dr smalt och planerades under 1930—40-talen for att trafikférsorja
fritidshusomraden. Vigarna foljer 1 huvudsak landskapets sprickdalar och dr val anpassade 1
terringen. Det medfor att vissa vigstrackor har mycket brant lutning upp mot 10-19 %.
Vigbredden ir cirka 2,7—4,8 meter och i allminhet dr vigstandarden lag med dalig sikt i
korsningar pa flera platser. Flertalet av vigarna ar asfalterade men med skiftande barighet pa
grund av svag underbyggnad och ett fatal av vigarna dr grusbelagda. Boo Strandvig och
Evedalsvigen dr omradets huvudsakliga tillfartsvigar, vilka ocksa har gatubelysning med
ildre stolpar och luftledning. Det finns inga anlagda gangbanor lingsmed vigarna. Enstaka
gangvagar och naturstigar finns som genvagar 1 naturen mellan olika gator.

Det férekommer att diken delvis tickts igen vid utfarter med konsekvensen att dagvatten
inte leds i avsett dike och staende dagvatten féorekommer pa vagar, vilket medfor 6kat
slitage pa vagkroppen.

Ingen kollektivtrafik gar igenom planomridet. Omradet trafikférsotjs idag utmed
Gustavsviksvigen av busslinje 418 och 448. Till Slussen tar det cirka 40 minuter.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Ett befintligt kommunalt vatten- och spillvattennat finns i anslutning till planomradets
norra delar. Lillsvingen, Ringleksvigen samt delar av Evedalsvigen, Solbrinken och
Gustavsviksvigen dr anslutna till natet. Omradet i Ovrigt bestar av enskilda anlidggningar.
Fastigheterna har vattenforsorjning via egna brunnar. I delar av planomradet finns problem
med vattenkvaliteten sisom saltvattenintringning, sinande brunnar och féroreningar.

Avfallshantering

Nacka vatten och avfall AB ansvarar for avfallshanteringen i omradet. Sopkirl for
respektive hushall 4r placerade pa kvartersmark. Atervinningsstationer for
returférpackningar och tidningar finns utanfér planomradet vid Boo Gérds skola och
korsningen Gustaviksvigen/Virmdovigen.

El och virme

Befintliga tele- och elledningar 16per huvudsakligen som luftledningar lings gatorna. En
transformatorstation ligger vid Boo strandvig norr om Virmdéleden. Det finns inget
fiarrvirmenat utbyggt i omradet.

Dagvattenhantering

Omradet avvattnas fran hogre terrang ner till ligre markomraden och nar slutligen
recipienten Baggensfjirden via ytlig avrinning, 6ppna diken, trummor och ledningar.
Marken bestar till storre delen av urberg och glacial lera och en mindre andel sandig morin.
I de delar som bestar till storre del av berg och lera har marken simre
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infiltrationsegenskaper dn 1 omraden med storre andel morin. Det bedoms dock finnas

goda mojligheter till f6rdréjning av dagvatten i hela planomradet. Omradet ir ofta beroende
av en fungerande avledning via vigdiken, medan omraden med direkt anslutning till havet
generellt avvattnas direkt ut i recipienten. Inga kinda reningsanlidggningar finns, men en viss
rening sker idag naturligt 1 dikesomradet samt over gronytor. Dagvatten frain Viarmdoleden
ligger utanfor detaljplaneomradet och utanfér kommunens radighet under planarbetet.
Vattnet rinner inte heller sa vitt ar kint in i planomradet utan gar troligen parallellt med
vigen och ut 1 Kilsviken.

3. Planforslaget

Nya byggnader

Allmint

Planférslaget mojliggér en omvandling fran fritidsboende till permanentboende.
Avstyckning och fortitning dr mojlig inom vissa fastigheter. Planforslaget mojliggdr en viss
fortatning med cirka 50 tillkommande bostider 1 flerbostadshus, 23 tillkommande 1
radhusform, 10 tillkommande 1 parhus och 15 nya villafastigheter. Planforslaget innebir att
endast en huvudbyggnad per villafastighet far uppféras. Omradet avses bli langsiktigt
hallbart genom att det kan fOrtitas i den takt fastighetsigare 6nskar. Huvudbyggnader inom
villafastigheter far innehalla hogst tva bostadslagenheter. Om samtliga villafastigheter nyttjar
mojligheten att inrymma tva bostadslagenheter per huvudbyggnad sa kan det 1 praktiken
tillskapas fler bostider inom planomradet. Ingen fastighet far en minskad byggritt i och
med planférslaget.

Styckningsratter friliggande bebyggelse

Fastighetsstorlekar for friliggande villor foreslds variera mellan 900—4 000 kvadratmeter
beroende pa lige och fastighetens forutsittningar. Ett undantag utgdr exempelvis Villa
Grundet, fastighet Backebdl 1:756, som bibehalls och omfattar cirka 12 500 kvadratmeter.
Lampliga avstyckningar begrinsas av utmanande topografi, strandskydd, trafikbuller och
riskavstand till Varmdoleden samt hoga kultur- och naturvirden. 12 befintliga fastigheter
foreslds fa mojlighet till styckning for friliggande villa eller parhus. En illustrationskarta som
illustrerar foreslagna avstyckningsmoiligheter bifogas planhandlingarna. Illustrerade
fastighetsgrinser regleras dock inte i detaljplanen. Av plankartan framgéar minsta
fastighetsstorlek for samtliga fastigheter, vilket regleras med bestimmelse d000. Da en del
fastigheter 4r mer dn dubbelt sa stora 4n minsta angivna fastighetsstorlek, finns moéjlighet att
avstycka dessa fastigheter och tillskapa ytterligare byggritter.

Byggriitter och utformning av villor och parbus

Planforslaget medger en generell byggritt for villor och parhus, se bestimmelserna e; och e;
pa plankarta. Enligt denna byggritt far endast en huvudbyggnad per fastighet uppforas, och
hogst tva bostadslagenheter per huvudbyggnad. Pa fastighet om hogst 1 200 kvadratmeter
far huvudbyggnad uppféras med en hogsta nockh6jd om 8,5 meter. Stérsta byggnadsarea dr
11% av fastighetens landareal, dock hogst 130 kvadratmeter. Huvudbyggnad som uppfors
med en hégsta nockhéjd om 6,0 meter far uppta en byggnadsarea om hogst 14% av
fastighetens landareal, dock hogst 150 kvadratmeter. Pa fastighet som ir stérre an 1 200
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kvadratmeter far huvudbyggnad uppféras med en hogsta nockhéjd om 8,5 meter. Storsta

byggnadsarea dr 11% av fastighetens landareal, dock hégst 165 kvadratmeter.
Huvudbyggnad som uppférs med en hogsta nockhéjd om 6,0 meter far uppta en
byggnadsarea om hogst 14% av fastighetens landareal, dock hogst 180 kvadratmeter.

20 fastigheter har befintliga huvudbyggnader som ir stérre dn ovanstiende byggritt. For
dessa fastigheter foreslas en individuellt anpassad byggritt for huvudbyggnad, bestimmelse
€000 pa plankarta, baserat pa inventering av befintlig byggnadsarea och hojd.
Huvudbyggnader som ar hogre dn 8,5 meter regleras aven med minsta takvinkel. Dessa
fastigheter omfattas dven av planbestimmelse e; som reglerar att hogst tva bostdder far
inrymmas 1 varje huvudbyggnad, med undantag av fastighet Backebol 1:2, dar
huvudbyggnaden ir ett flerbostadshus med tre eller flera ligenheter, och Backebdl 1:797 dar
torskola foreslas.

Parhus far uppféras med en hogsta nockhéjd om 8,5 meter. Parhus far ej uppta storre
byggnadsarea dn 18 % av fastighetsarean, dock hogst 110 kvadratmeter.

Komplementbyggnader far ha en h6gsta nockh6jd om 4,0 meter och far ej uppta storre
sammanlagd byggnadsarea dan 40 kvadratmeter, vilket regleras med bestimmelse e7 pa
plankarta. For ett fatal fastigheter foreslas en storre byggritt f6r komplementbyggnad dn
ovanstaende pa grund av befintliga komplementbyggnaders storlek och virde, baserat pa en
inventering av befintlig byggnadsarea.

Vid placering av bebyggelse limnas generdst med forgardsmark mot vigarna sa att omradet
uppfattas som ett bostadsomrade i natur- och parkmilj6. Generellt féreslas att
huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins, med undantag for
huvudbyggnad markerad med pi. For fastigheter som omfattas av bestimmelse p; ligger
befintlig huvudbyggnad nirmre fastighetsgrins dn 4,5 meter och bestimmelsen syftar till att
mojligedra bevarande av dessa huvudbyggnader. I 6vrigt reglerar planforslaget prickmark,
mark dir byggnad inte far uppforas, 6,0 meter fran gata. Komplementbyggnader foreslas
placeras minst 2,0 meter fran fastighetsgrans. Parhus far ssmmanbyggas 1 gemensam
fastighetsgrins.

Flerbostadshus och radhus
Utover foreslagna styckningsmoijligheter foreslas viss fortitning med radhus och
flerbostadshus inom planomradet.

Gestaltning av foreslagna radhus och flerbostadshus regleras pa plankarta med bestimmelse
fy fOr att frimja en anpassning till omradets karaktir med villabebyggelse. Enligt denna
planbestimmelse ska byggnader utformas med hinsyn till omradets smaskaliga karaktar.
Med smaskalig karaktir avses villabebyggelsen som dominerar i omradet. Byggritten kan
exempelvis brytas upp i mindre volymer och anpassas efter terringen. Fasadmaterial ska i
forsta hand vara tra eller puts, om inte obrannbar eller bullerabsorberande fasad krivs av
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tekniska skal, enligt bestimmelser pa plankarta. Om fasad firgsitts ska dov kul6r anvindas.
Eventuella elementskarvar ska utgéra del av en medveten gestaltning.

En byggritt foreslas inom fastigheten Backebol 1:446 pa Grusbrinken som méjliggor
uppforandet av bostider i radhusform med en storsta bruttoarea pa 960 kvadratmeter,
vilket kan medge cirka 4 bostider. Idag dr fastigheten bebyged med ett mycket bullerutsatt
fritidshus och ny bebyggelse maste utformas med hiansyn till bullersituationen.
Bulleravskidrmande utformning dr maoijligt, vilket skapar en tyst sida for utevistelse och en
forbittrad boendemiljo ur bullersynpunkt. Radhusen skapar inte betydande bullerreflexer
tor omkringliggande bebyggelse.

m 2 —_— gl = v:.‘.
Excempelutformmning radbus vid Grusbrinken (Fabrizio Marescotti Arkitekt,
ovan, vy mot sydost nedan.

20 ,-. ot norduist

Inom fastighet Backebdl 1:89 pa Rosbrinken féreslds bruttoarean 900 kvadratmeter, som
mojligedr cirka 9 bostider 1 ett mindre flerbostadshus i 3 vaningsplan. Inom fastigheten
toreslas dven en byggritt for bostider 1 radhusform med bruttoarean 900 kvadratmeter,
vilket kan medge cirka 3 bostider. Ligenheterna ingir i ett mindre flerbostadshus om tre
vaningar. Radhusen foreslds i tva viningar for att anpassas till intilliggande villabebyggelse. 1
en suterringvaning, i den naturliga slinten mot flerbostadshuset, kan férrad och avfallsrum
anordnas. Fastigheten idr storre dn genomsnittet i omradet och har goda moéijligheter till
kollektivt resande med busshallplats inom 100 meters gangavstind. Ny bebyggelse nirmast
Gustavsviksvigen maste utformas med hinsyn till trafikbuller fran bussgatan.
Bulleravskidrmande utformning pa platsen dr mojligt och bebyggelsen skapar en tyst sida for
utevistelse.
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Eee/urmniﬂg flerbostadshus i 3 vaningar (1.h.) o0h radbus i 2 vaningar (t.v.) vid Rosbrinken
(Michal P Arkitekter, 2017). 17y mot vst.

Inom fastighet Backebdl 1:40, samt del av fastighet Backebdl 1:38 vid Solbrinken foreslas
en byggritt for bostider i radhusform med bruttoarea 1300 kvadratmeter, vilket kan medge
cirka 8 bostdder. Radhusen kan utformas med radhuslingd och carport lingsmed
Virmdoleden, vilket skidrmar av trafikbuller fran leden och méjliggdr en tyst sida for
utevistelse.

Fastighet Backebdl 1:542 ges mojlighet att styckas av. Pa styckningslotten som angréinsar till
Perstorpsvigen foreslas en byggritt for bostider i radhusform med bruttoarea 500
kvadratmeter, vilket kan medge cirka 3 bostidder. Fastigheten dr mycket bullerutsatt.
Radhusen kan utformas sa att trafikbuller avskdrmas fran Virmdoleden och en tyst sida fér
utevistelse skapas mot norr.

Planforslaget mojliggdr vidare for ett flerbostadshus med cirka 30 ligenheter inom
fastigheterna Backebdl 1:37 och 1:38 pa Gustavsviksvigen, norr om Virmdoleden.
Fastigheterna dr mycket bullerutsatta och idag bebyggda med fritidshus. Foreslagen
utformning med en byggnad i vinkel mot Virmdéleden skiarmar av trafikbuller fran leden
och méjliggér en tyst sida for utevistelse. Laget har goda kommunikationsmdéjligheter med
busshallplats pa gatan utanfor fastigheterna.

Pa Evedalsvigen séder om Virmdoéleden foreslas fastigheterna Backebol 1:452 och 1:619
en byggritt som mojliggér radhus och flerbostadshus. Fastigheterna dr mycket bullerutsatta
och idag bebyggda med fritidshus. Féreslagen utformning av bebyggelsen i vinkel mot
Virmdoéleden och Evedalsvigen skirmar av bullret och méjliggor en tyst sida for
utevistelse. Planforslaget reglerar nockhéjder £6r de olika huskropparna som anpassas till
terringen. Nockhdjderna motsvarar 2-3 vaningar, for en del med inredd vind. Den 6stra
delen av kvarteret mot befintliga villor regleras med bestimmelse radhus. Den vistra delen
utformas som flerbostadshus med anpassning till omradets smaskaliga karaktir, enligt
bestimmelse fi. Den vistra delen bor gestaltas radhuslikt med till exempel entréer till varje
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ligenhet pa nedre planet och med stora uteplatser. Om loftgang krivs for tillginglighet sd
gestaltas denna underordnat och diskret. Bebyggelsen ska ha sadeltak vilket regleras med
minsta takvinkel 30 grader. En variation i nockh6jd bidrar till upplevelsen av uppbruten
byggnadsvolym och smaskalighet. Planbestimmelse f3 anger att minst 50 % av fasaden mot
Evedalsvigen ska vara av bullerabsorberande material, med syfte att den nya bebyggelsen
inte ska skapa visentliga bullerreflexer f6r omkringliggande bebyggelse. I byggnadsdelen i
hoérnet mot Evedalsvigen-Virmdoleden kan parkering anordnas 1 gatuplan under
byggnaden. Planbestimmelse nj reglerar att marken mot gata ir avsedd for plantering, och
syftar till att bidra till ett lummigt gaturum.
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Lllustrationsplan exempelutformning, bygerittens placering pa fastigheterna Backebil 1:452 och Backebil
1:619 med volymer som anpassas till terringen (NOOA, 2018).
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Vid Ekbackavigen och Rosbrinken féreslas tre parhus och tre villafastigheter pa tidigare
obebyggd naturmark. Platsen idr utpekad i program for sydéstra Boo inom omride for
torsiktig fortatning. De tillkommande fastigheterna omfattas av den generella byggritten i
likhet med resterande villor och parhus inom planomradet. Tva av villafastigheterna ar
placerade pa en hojd som ir synlig fran vattnet som omfattas av riksintresse for kust och
skargard. Foreslagna fastigheter ges en nagot storre minsta fastighetstorlek dn i1 6vriga delar
av planomradet och virdefulla tallar inom fastigheterna skyddas for att virna

landskapsbilden.

Verksanheter

Permanent bostadsanvindning bedoms olimpligt pa tre av de mest bullerutsatta
fastigheterna lingsmed Virmdoviagen, fastigheterna Backebdl 1:568-570 (se vidare avsnitt
Buller s. 23). Pa dessa fastigheter samt del av fastighet Backebdl 1:497 foreslas
markanvindningen smaindustri, kontor och verksamheter, se planbestimmelse JmKZ;.
Fastigheterna Backebol 1:568-570 ar idag planlagda for fritidshus, men saknar
huvudbyggnader. Fastigheten Backebol 1:497 utgors av naturmark och ags av
Baggensho6jdens tomtigareférening. Foreslagen byggritt bildar ett sammanhangande strak
av verksamhetsbebyggelse mellan Virmdéleden och Solbrinken, och bygger vidare pa
befintligt arbetsplatsomradet pa vistra sidan om Gustavsviksvigen. Byggritten mojliggor
cirka 3800 kvadratmeter byggnadsarea med hogsta nockhéjd 11,5 meter och hogsta
byggnadshojd 9 meter, vilket mé6jligedr £6r ett hdgre markplan och ett normalhogt
vaningsplan. Detta motsvarar cirka 7 600 kvadratmeter bruttoarea. Byggritten kan
mojliggdra cirka 40 sma verksamhetslokaler om vardera 100 kvadratmeter byggnadsarea.
Byggnaden ska utformas med pulpettak med takfall mot Solbrinken, se bestimmelse f; pa
plankarta. Detta 1 syfte att minska byggnadshéjden och det visuella intrycket fran
villafastigheter lings med Solbrinken. Byggnadens utformning syftar till att minska
bullerpaverkan pa befintliga bostider i norr genom att avskdrma bullret. Byggnaderna kan
sammanbyggas med bullerskidrm pa de platser dir bebyggelse inte uppfors. In- och
utfartsforbud regleras pa plankartan lings Solbrinken och ang6ring mojliggdrs via
anslutning mot Gustavsviksvigen for att minska tillkommande buller och stérning f6r
villafastigheterna lings med Solbrinken. En angoringsgata maste anordnas pa kvartersmark
for att trafikforsorja verksamheterna.

Planférslaget mojliggdr avstyckning av tvd nya fastigheter f6r kontorsanvindning inom
fastighet Backebdl 1:374. Dessa medges en byggritt om 100 kvadratmeter byggnadsarea och
hogsta nockhoijd 8,5 meter.

Verksamheterna och kontoren bedoms sammanlagt generera ungefir 40—80 arbetsplatser,
och bidrar till att mota behovet av sma verksamhetslokaler som finns i kommunen.

Skyddsvegetation foéreslas mellan verksamhetsbyggnaderna och Solbrinken respektive nya
kontorsfastigheter och bostadsfastigheter, f6r att minska det visuella intrycket av foreslagen
bebyggelse fran bostiderna. Detta regleras pa plankartan genom planbestimmelsen n; och
marklov for tridfillning. Planbestimmelse g reglerar att prickmark mellan byggritt och
Virmdoleden ar avsedd f6r gemensamhetsanliggning, och syftar till gemensam angéring.
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Forskola

Inom fastighet Backebol 1:453 planliggs for en forskola. Byggritten anpassas till befintlig
huvudbyggnad och héjd, med en marginal f6r att skapa flexibilitet f6r mindre utbyggnad
eller ombyggnad. Fastigheten foreslas utokas norrut 1 syfte att forbattra trafiksituationen.
Detta méjliggor for cirka 14 parkeringsplatser samt en lastningszon f6r sopbil norr om
befintlig byggnad. Yta f6r himtning och limning foreslas lingsmed Baggensviksvagen.

Mark och vaxtlighet
Bevarad mark och vixtlighet
Planforslaget dr anpassat for att bevara omradets karaktir med varierad topografi.

Strandlinjen och vassomridet samt parken vid Fiskebovigen bevaras som allmin plats. De
storre naturomradena pa hojderna bevaras. Naturomradet vid Ekbackavagen foreslas tas i
ansprak for villor och parhus. Park- och naturmark planliggs med kommunalt
huvudmannaskap.

Gatunitets utformning har anpassats med hinsyn till naturviarden lings befintligt vignit.
Tridd och naturmiljGer bevaras till storsta delen lingsmed planomradets gator 1 de mest
skyddsvirda milj6erna, i enlighet med framtagen detaljprojektering.

Skydd av trid

Forekomst av strak med ddellévtrad och dldre tallar har virde for landskapsbilden,
kulturhistoriska miljén och biologiska mangfalden. Darfor foreslas ddellovtrad och tallar
skyddas med planbestimmelse n1 och utékad lovplikt f6r tridfallning pa kvartersmark inom
dessa strak. Skydd av trdid inom dessa strak utgar fran utpekade omraden av ddellévtrad i
detaljplaneprogrammet f6r sydostra Boo inom virdefulla ddellovtrid matts in.

Bestimmelsen ny innebir att virdefulla adellévtrad och tallar med stamdiameter
overstigande 0,15 meter, mitt 1,3 meter upp pa stammen, inte far fallas.
Skyddsbestimmelserna dr kombinerade med prickmark, vilket innebir att byggnader inte far
uppforas. Marklov krivs inom omraden med ny for fallning av trid, vilket kan ges om det
finns sirskilda skil, se administrativ planbestimmelse pa plankarta. Vid ansékan om
marklov for tridfillning bedoms triadets virde och eventuella skaderisker. Risktrad far fallas,
vilket 4r trad som riskerar falla med skada pa person eller egendom. En avvigning mellan
enskilt och allmint intresse gors vid bedomningen. Med ddellovtrad avses framst ekar inom
planomradet, men det giller dven arterna alm, ask, avenbok, bok, kérsbir, lind och 16nn.

Trid och vixtlighet vid ny exploatering
Ny bebyggelse bor placeras varsamt i terringen och anpassas till befintliga topografiska
forutsittningar for att minimera fyllnads- och schaktarbeten.

Skydd for trid och vixlighet foreslas inom vissa omraden dir exploatering mojliggérs enligt
detaljplanen. Pa platser med ny exploatering dar utblickar finns mot vattnet, foreslas triad



Planbeskrivning Solbrinken-Grundet 21 (46)

O GRANSKNINGSHANDLING
KA

skyddas med hinsyn till omradets karaktir och riksintresset f6r kust och skirgard. Pa dessa
platser foreslas planbestimmelse n; som innebir skydd av virdefulla tallar och ddell6vtrid,

se avsnitt ovan. Pa platser dér trid kan verka trafikbullerdimpande f6r bostider och visuellt
avskdrma bostider fran trafik, foreslas trid bevaras som skyddsvegetation, vilket dven

regleras pa plankartan med planbestimmelse ny vid foreslaget industriomrade, kontor samt
tor planerade radhus vid fastighet Backebol 1:89.

Lek och utevistelse
Planforslaget ska forbittra tillgingligheten till befintlig gronstruktur for att fler ska hitta till
och kunna nyttja omradets bevarade natur och strandlinje.

Parken vid Fiskebovigen foreslas utvecklas till en allmin park med lekytor och plats f6r
béade vuxna och barn att métas och umgas. Inom parken planeras funktioner sisom olika

former av lekytor samt gangstrak som binder samman gatorna och strandpromenaden.
Vidare ska sikten mot vattnet tas tillvara och méjligheten att ha valborgsfirande med bl
kvarstad 1 enlighet med framtagen detaljprojektering.

Exempelutformning av parken vid Fiskebovigen (Sigma, 2018).

For att tillgingliggora befintliga naturomraden vid Lillsvingen och Grusbrinken avses
entréer fortydligas med annan markbeldggning och vigvisningsskyltar.
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Den befintliga strandpromenaden gors mer tillginglig och tydlig 1 hela sydostra Boo for att

ge mojlighet till sammanhingande promenad. Inom planomradet f6rblir delar av stranden
privat vid Boo strandvig, Fiskebovigen och Kustvigen och hir foreslas promenaden ga
lingsmed gatorna. Planférslaget innebir att den del av strandpromenaden som idag korsar
fastigheten Backebdl 1:749 istallet forlaggs 1 fastighetens vistra del, for att tydliggora att
stigen 4r allmint tillginglig. Gangviagen mellan Kustvigen och Liljevachsvigen avses goras
mer tillganglig och bli en tydlig del av strandpromenaden. Lings vattnet forbattras
framkomlighet till attraktiva malpunkter saisom bad och batplatser.

Badplatser och batlivet utvecklas och bevaras. Tva allmanna bryggor planeras i
planférslaget. Badplatsen och bryggan vid sodra Kustvigen foreslas bevaras och
tillgdngliggoras for allminheten genom att planeras som en allmin badplats och omfattas av
planbestimmelse W; samt PARK pa plankartan. Piren/bryggan séder om Villa Grundet,
fastighet Backebdl 1:750, planeras dven som en allmin brygga och planliggs som allmin
brygga, Wi, pa plankartan.

Kulturmiljo

En byggnad med ett sirskilt kulturhistoriskt virde skyddas i planforslaget, vilket regleras
med planbestimmelsen q pa plankartan, samt skyddas fran rivning med planbestimmelsen r
tor rivningsforbud. Byggnader som inte har lika hogt virde, men som idr betydelsefulla f6r
omradets historia regleras med varsamhetsbestimmelsen k pa plankartan. Planférslaget har
dven utformats med en ut6kad byggritt motsvarande den kulturhistoriskt intressanta
byggnaden for ett urval av fastigheter, for att stimulera att byggnader med kulturhistoriska
virden bibehalls. Detta regleras med bestimmelsen es pa plankartan. Totalt har 14
byggnader reglerats med skydds- och varsamhetsbestimmelser pa plankartan.

Enskilda batplatser och bryggor

Befintliga lagligt uppférda bryggor inom planomradet omfattas av planbestimmelse WB
(privata bryggor) eller planbestimmelse WVi (smabatshamn). For foreslagna
smabatshamnar planliggs angrinsande i ansprakstagna landomraden dven som
smabatshamn, se planbestimmelse V1. Strandskyddet undantas f6r den yta som dessa
bryggor och i ansprakstagna landomraden upptar.

Buller

Problemen med trafikbuller fran Virmdoéleden paverkar utformningen av planforslaget.
Regeringen har tagit fram nationella trafikbullerriktvirden 1 Forordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader, som tridde i kraft den 1 juni 2015 med dndring
(2017:359) som galler efter den 1 juli 2017. Inga nationella riktlinjer for vibrationer finns, sa
detaljplanen reglerar de utredda nivaerna till Trafikverkets ”Buller och vibrationer fran trafik
pé vig och jirnvig, TDOK 2014:1021.

I detaljplanen finns dven verksamheter dir Naturvardsverkets ”Vigledning om industri och
annat verksamhetsbuller (rapport 6538 april 2015)” beskriver de riktvairden som anvinds
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tor dessa. Naturvardsverket ocksa en tillsynsvigledning med riktvirden for buller pa
skolgard (NV-01534-17) som tillimpas vid planering av skolgardar.

En generell planbestimmelse reglerar att all tillkommande och andrad bostadsbebyggelse
ska uppna riktvirdena som beskrivs 1 trafikbullerférordningen samt 6vriga riktlinjer kring
buller. Framtagen detaljerad bullerutredning visar att 68 bostadsfastigheter har bullernivier
som 6verskrider riktvirdena i férordningen. Utredningen visar dock att samtliga fastigheter
skulle kunna klara riktvirdena med undantag, det vill siga halften av bostadsrummen mot
bullerdimpad sida av byggnaden och bullerdimpad uteplats, om atgirder pa respektive
fastighet genomfors enligt dtgiardsforslagen i utredningen. Foreslagna atgirder dr
uppférande av skirm, inglasning av altan, tillbyggnation, ombyggnation och nybyggnation
av huvudbyggnad. Planférslaget mojliggor f6r uppforande av bullerskarmar pa prickmark,
mark dir byggnad inte far uppforas.

Ingen styckning tillats for de fastigheter som dr mest utsatta f6r trafikbuller och har nivder
over 60 dBA ekvivalent niva pa storre del av fastigheten. Begrinsningen syftar till att inte
tillskapa nya friliggande bostdder i bullerutsatta ligen.

Fastigheterna Backebol 1:568-570, beligna lings Solbrinken, ar idag planlagda for fritidshus
foreslas i planforslaget undantas frain permanent bostadsanvindning for villa och
flerbostadshus. Fastigheterna bedéms olimpliga att planldggas f6r permanentbostider da
bullernivaerna 6verstiger 70 decibel ekvivalent niva pa stor del av fastigheterna och
fastigheternas form gor det svart att tillskapa tyst vistelseyta samt tillrdckligt mycket dagsljus.
Pa dessa fastigheter foreslas anvandningen smaindustri, kontor och verksamheter, se
bestimmelse JmKZ; pa plankarta.

Enligt framtagen bullerutredning kan féreslagen byggritt pa fastighet Backebol 1:568—570
(bestimmelse JmKZ; pa plankarta) verka bulleravskirmande f6r 10 av de befintliga
bostadsfastigheterna nordvast om Solbrinken, som idag dr mycket bullerutsatta.
Bullerreduktionen forutsatter att verksamhetsbyggnaderna sammanbyggs med bullerskirm
pa de platser dir byggnader inte uppfors. Om verksamhetsbebyggelsen uppférs klaras
riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva vid 4 bostadshus utan skirm mellan
verksamhetsbyggnaderna, alternativt 8 bostadshus med skdrm. Vid ytterligare 3 bostdder fas
en minskning av ljudnivin med som mest 10 dBA. Aven om verksamhetsbebyggelsen inte
skulle uppforas enligt detaljplanen klarar villabebyggelsen pa Solbrinken riktlinjerna f6r
buller med atgarder pa egna fastigheten. Bullersituationen for villorna forbattras om
verksamhetsbebyggelsen uppfors.
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Bullersituationen utan foreslagen verksambetbebyggelse. Riktvirden pa bostadsvillorna klaras med dtgirder
pd egna fastigheten (Structor Akustik, 2018).

= A3 Skala 1:2 500
0

Akustik, 2018).

Vid skolor och férskolor regleras inte ljudnivan utomhus vid fasad. Diremot har
Naturvardsverket riktvirden for friytor. Enligt framtagen bullerutredning bér férskolan pa
fastighet Backebol 1:453 betraktas som dldre skolgard och det dr dirmed viktigast att de
delar av garden som dr avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet i férsta hand haller
god milj6kvalitet. Riktvirdena dr 55 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maximal niva. Enligt
bullerutredningen klaras riktvirdena sdder om befintliga huvudbyggnaden och 6verskrids
norr om byggnaden. Detta gor att lek, vila och pedagogisk verksamhet bor utféras séder om
byggnaden. Alternativt behover en lokal bullerskirm byggas. Planférslaget mojliggor
uppférande av bullerskidrm pa prickmark, mark dir byggnad inte far uppforas.
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Bullersituationen vid forskolan pa fastighet Backebil 1:453 (Structor Akustik, 2018).

Planbestimmelser buller - storningsskydd
Utifran ovanstaende beskrivning infoérs en planbestimmelse om skydd mot stérning fran
trafikbuller och verksamhetsbuller for att sikerstilla en god boende- och ljudmiljé.

Bostiderna ska utformas avseende trafikbuller sa att:

- 60 dBA ekvivalent ljudniva (frifaltsvirde) vid bostadsbyggnads fasad ¢f dverskrids. Da sd inte ar mijligt ska
minst halften av bostadsrummen vid varje bostad far higst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad samt higst
70 dBA maximal ljudniva vid fasad kl 22-06 (frifiltsvarden,).

- Bostdder upp till 35 kvm far higst 65 dBA ekvivalent fjudniva vid fasad (frifiltsvérde).

- Ljudniva vid minst en uteplats i ansiutning tif] bostéider inte dverskrider 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70
dBA maximal [judniva. Maximala ljndniva far overskridas med higst 10 dBA fem ganger per timme kl
06.00-22.00.

- Vibrationer i bostéder inte dverstiger 0,4 mm/ s RMS véigd vibrationsniva.

Skolan skall utformas med avseende pa trafikbuller sa att:
- Ljudnivan pa de delar av skolgarden som dr avsedda for lek, vila och pedagogisk verksambet inte
dverskrider 50 dBA dygnsekvivalent och 70 dBA maximal ljndniva.
- Ljudnivan pa dvriga ytor inom skolgdrden inte overskrider 55 dBA dygnsekvivalent och 70 dBA maximal
Yudniva.

Verksambeterna skall utformas sa att:
- Buller fran yttre installationer vid bostadsfasad enligt detaljplanen inte dverstiger 45 dBA ekvivalent
Yudniva kl. 06.00-22.00 samt 40 dBA ekvivalent ljudniva k1. 22.00-06.00.

Risk

Planforslaget innebir ett skyddsavstind mellan Virmdoledens vigkant och bebyggelse.
Skyddsavstandet foreslds vara minst 30 meter for samtlig bebyggelse inom planomradet.
Detta regleras genom prickmark i detaljplanen, mark dar byggnader inte far uppforas.
Befintlig huvudbyggnad pa fastighet Backebdl 1:403 begrinsas ytterligare med prickmark
(mark dir bygenad inte far uppforas) vilket innebir att eventuellt uppférande av ny
bebyggelse maste ske mer 4n 30 meter fran Virmdoleden, med anledning av de topografiska
forutsittningarna pa platsen.

Fastigheterna Backebdl 1:443, 1:557 och 1:559 dr mer utsatta dn andra fastigheter i omradet.
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Fastigheterna ar beldgna intill Virmddéleden, men pa ligre markniva dn vigen, varfor hela

ytan mellan befintlig byggnad och vigkant regleras med prickmark. Pa fastighet Backebél
1:443 bor det upptoras ett plank eller mur som ér titt anslutet mot mark och avskiljande
mellan huvudbyggnad och Virmdoleden. Detta dr mojligt att uppfora inom prickmark.

En generell planbestimmelse om byggnadsteknik reglerar utformning pa byggnader nirmast
Virmdoleden och som inkluderar de mest riskutsatta befintliga fastigheterna samt
tillkommande nya fastigheter lings leden. Denna generella bestimmelse reglerar att
- Friskluftsintag placerade inom 50 meter fran Virmdoledens nidrmsta vagkant ska
riktas bort fran vagen.
- Byggnader inom 50 meter frain Virmdoledens nirmsta vigkant ska ha minst en
evakueringsvig som mojliggoér utrymning bort frin vigen.
- Fasad inom 40 meter frin Virmdoledens niarmsta vigkant och 1 riktning mot
densamma ska vara obrannbar 1 ligst brandteknisk klass EI 30 och fonster ska
utforas i ligst brandteknisk klass EW 30.

Gator och trafik

Det befintliga gatunitets strickning inom omradet foreslas behallas. Evedalsvigen och Boo
strandvig planeras som uppsamlingsgator, vilket innebdr att de far bredden 5 meter samt en
2 meter bred gangbana. Vid passager under Virmdoéleden minskas gatubredden till 4,5
meter + 2 meter gingbana pa grund av utrymmesskil. Ovriga gator planeras som lokalgator
med bredden 4,5 meter, vilket bedoms vara den minsta bredden for att tva personbilar ska
kunna métas. Utifran aspekter sisom trafikméngd, natur, terring och dagvattenhantering
blir Kustvigen, Uppstigen, Fiskebovigen och norra delen av Granskottsvigen dock endast
3,5—4.0 metet.

I t6rekommande fall har profiljustering gjorts for att forbittra gatornas siktférhallande och
avrinning samt i moéjligaste man har omradets karaktar bibehallits.

Samtliga gator avses utféras med barighetsklass 1 (BK1) vilket sikerstéller hallbara vigar
samt foljer ortens sed. Gator avses att hardgoras med asfalt.

Samtliga giangbanor féreslas bli tva meter breda och avses beliggs med asfalt samt forses
med belysning. Gangvigen utmed Ringleksvigen forldggs pa norra sidan fram till
korsningen med Evedalsvagen. Evedalsvigens gangbana forlaggs till sodra sidan som
avslutas 1 korsningen med Boo Strandvig. Utmed Boo Strandvig forliges gangbana
6st/nordost om vigen, vilket ger god anslutning till parken vid Fiskebovigen och
gangvigen utmed Boo Strandvig ansluts mot ny gangbana till angrinsande planomrade 1
soder.

All parkering f61rsotjs och tas om hand inom kvartersmark, pa enskilda fastigheter eller
inom omraden avsedda for enskild parkeringsplats.
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Nya vindplaner anliggs som dimensioneras for sophimtningsfordon, dar vissa av

vandplanerna utférs med backvindning pa grund av utrymmesbrist eller med hinsyn till
naturvirden. Undantag dr Uppstigen som endast dimensioneras f6r personbilstrafik.

Teknisk forsorjning

Kommunalt vatten- och spillvatten

Kommunen planerar att bygga ut allmin anlaggning f6r vatten och spillvatten (VA) till de
fastigheter som saknar allmidn VA-anslutning. Avsikten ir att hela planomradet ska tas in i
verksamhetsomraden for vatten och spillvatten. Kommunalt vatten och spillvatten byggs ut
1 fastighetens omedelbara nirhet, om det inte finns sdrskilda skil f6r en annan placering.

Inom omradet planeras utbyggnad av ett kombinerat system av sjalvfall och littrycksavlopp
(LTA). En tryckstegringsstation kan krivas for fastigheter lings med Solbrinken, vilken
mojliggors genom planbestimmelse E; vid korsning Evedalsvigen/Perstorpsvigen. For
avledning av omradets spillvatten till reningsverket Kéippala planeras en pumpstation vid
korsningen Boo Strandvig/Fiskebovigen samt en pumpstation utanfor planomradet i sdder
vid Boo Strandvig. Se planbestimmelse E; pa plankarta.

Dagpattenhantering

Avsikten dr att hela planomradet ska omfattas av ett verksamhetsomrade f6r dagvatten. Den
generella 16sning som forslas f6r avvattning av gatunit samt avledning av ytvatten fran
kvartersmark och naturmark dr 6ppna och makadamfyllda diken med drineringsledning.

Det kommunala dagvattensystemet ska frimst hantera dagvatten frin vigar, men ocksa
overskottsvatten fran kvartersmark och gronomraden. Lokalt omhandertagande av
dagvatten (LOD) foreslas tillimpas pa kvartersmark och allmén platsmark i den man det dr
mojligt. Dagvatten fran kvartersmark bor 1 mojligaste man fordrojas och infiltreras. Detta
kan ske genom genomslippliga material, upptag av vixter och uppsamling av dagvatten i
Oppna eller slutna magasin.

Kommunen behéver avleda dagvatten 6ver nagra fastigheter via ledningar eller diken for att
na utloppet till Baggensfjirden. Berérda omraden 1 planforslaget omfattas av
planbestimmelsen u, pa kvartersmark, vilket innebar att marken dr reserverad for allminna
indamal. Dagvatten fran gator, naturmark samt 6verskottsvatten fran kvartersmark foreslas
avvattnas fraimst via diken lings gator till Baggensfjirden, dir topografin tillater detta.
Foreslagna 16sningar f6r avledning via 6ppna diken, f6rdrojningsmagasin/
oversvamningsytor, trummor och makadamdiken med drineringsledning skapar goda
forutsittningar for avskiljning av féroreningar och ger ett utjamnat flode. Ett flertal
tordrojningsmagasin for dagvatten foreslas for att hantera de forviantade 6kade flédena i
omradet till f6ljd av utékade byggritter och klimatférindringar, vilka regleras med
planbestimmelse E; pa plankarta.
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Industriytor har stora fororeningshalter av de flesta fororeningar, vilket innebir att

féroreningsmingden Skar jimfort med befintliga férhallanden. Okning av
féroreningsmangder bedoms aven for flerbostadshus jamfért med villatomter. Inom
foreslaget verksamhetsomrade samt f6r forslag till radhus och flerbostadshus regleras
fordrojningen sa att 1,5 kubikmeter per 100 kvadratmeter hirdgjord yta f6rdréjs. Se
planbestimmelse n; pa plankarta. Ovriga bostadsfastigheter foresls inte hardgéra mer 4n
40 procent av sin fastighet, vilket regleras pa plankarta. Bestimmelsen syftar 1 forsta hand
till att tillskapa en f6rdr6jning av dagvatten, men aven till att bevara omradets lummiga
karaktir. Med hardgjord yta avses en markbeliggning som inte dr genomslapplig.

Aufallshantering

Nacka vatten och avfall AB ansvarar for himtning av avfall fran fastigheterna i omradet.
Sopkitl for restavfall, matavfall och férpackningsinsamling for respektive villa- och
parhusfastigheter placeras pa kvartersmark inom fastigheten. Uppstigen planeras enbart f6r
personbilstrafik och for fastigheterna lings med gatan planeras en gemensam yta for
uppstillning av solkatl, se bestimmelse E; pa plankarta.

For toreslagna flerbostadshus bor bottentémmande kirl eller soprum placeras inom
fastigheten. Himtning av sopavfall for tillkommande radhus bor 16sas pa ett gemensamt
stalle for hamtning inom kvartersmark.

Gatunitets standard héjs genom anordnande av vandplatser f6r renhéllningsfordon for att
forbittra arbetsmiljon och trafiksikerheten vid renhallningsarbetet.

Owrig teknisk forsirning

Befintliga luftledningar for el och tele avses liggas ned i ror under mark. Ledningsigarna
ansvarar for sina egna ledningar. Férberedelse f6r bredband gors i samband med
schaktarbetet. Kommunen uppmuntrar férnybara energikillor sisom bergvirme eller
liknande. Fjarrvirme planeras for narvarande inte till omradet.

Kiimatpaverkan och hallbarbet

I framtagen dagvattenutredning beskrivs ytor som kan komma att éversvimmas vid
extremregn. Baserat pd utredningen har ett fatal fastigheter reglerats med lagsta tillitna
grundliggningsniva, for att undvika att byggnader svimmas 6ver vid extremregn. Detta
regleras pa plankartan med planbestimmelsen by +0,0.

Ny bebyggelse och samhillsfunktioner av betydande vikt lings Ostersjékusten bor enligt
linsstyrelsen placeras ovanfoér 2,7 meter 6ver havet, riknat i h6jdsystem RH2000, med
hinsyn till 6versvimningsrisk vid stigande havsniva. Darfor regleras i planen prickmark,
mark dir byggnader inte far uppforas, fran strandlinjen upp till 3 meters markniva.
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Upphdvande av gillande omradesplan
Omradesbestimmelse OB2, som omfattar Virmdoleden, féreslas upphivas. Syftet med

omradesbestimmelsen dr att reglera bebyggelsen. Inom vagomradet f6r Virmdoéleden dr det
inte aktuellt med nagon bebyggelse, varfér OB2 féreslas upphavas. Detta regleras med
planbestimmelsen a;.

Mal for hallbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande. Syftet med riktlinjerna ar att
Oka hallbarheten i stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade
hallbarhetsomraden. For stadsbyggnadsprojektet har féljande malomraden valts ut som
prioriterade.

Hallbarhetsmal - dagvatten som renas och infiltreras

Ett av syftena med detaljplanen ér att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten samt
omhindertagande av dagvatten inom planomradet, vilket minskar fGroreningar i
Baggenstjirden. Markens egenskaper i omradet medfor att en stor del av nederbérden
rinner till ligt liggande omraden eller stannar i stingda omraden. Med anledning av detta, i
kombination med 6kat dagvattenflode till f6ljd av féreslagen fortitning, ska atgarder vidtas
tor att minska dagvattenflédena och medféljande féroreningar. Vid detaljplanens
genomforande foreslas ett flertal olika atgarder for att minska floden och dirmed dven
fororeningar till recipienten. Lis mer om foreslagna atgirder under rubriken
Dagvattenbantering, sida 26, samt Kizmatpaverkan och Hallbarbet, sida 28.

Hallbarhetsmal - en levande knlturmiljo

Kommunens kulturmiljéprogram, antaget 2011, pekar ut kulturminnet Villa Grundet med
nirmilj6 som ett omrade av lokalt intresse for kulturmiljévarden. Kulturmiljoprogrammet
anger ett forhallningssitt som ska respekteras vid forindringar av omradet.
Kulturhistoriskt viardefulla byggnader forses i planférslaget med skydds- och
varsamhetsbestimmelser. Lds mer under rubriken Kulturmiljs, sida 22.

Hallbarhetsmal - ndra till grin- och vattenomriden av god kvalitet

Omradet upplevs som gront och har héga naturvirden men stora delar ér privatiserade,
svarframkomliga eller dr pa andra sitt otillgingligt for allmanheten. Planforslaget forbittrar
tillgdngligheten till befintlig gronstruktur. Las mer under rubriken Iek och utevistelse, sida 20.

4. Konsekvenser av planen
Behovsbedomning
Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. En miljékonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behover
darfor inte upprattas for planen.

Trygghet, sakerhet och sociala konsekvenser
Planférslaget mojliggdr fraimst £6r villor men ytterligare boendekategorier tillférs genom en
viss exploatering i form av radhus och flerbostadshus. Detta innebar alternativa
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boendeformer, vilket skapar férutsittning for fler att bo i omradet genom livets olika

skeden. Forbittring av omradets gator, gangforbindelser och belysning gor att omradet blir
tryggare, mer tillgiangligt och trafiksikert, dven under dygnets morka timmar. Detta innebir
dven att barns mojligheter att rora sig inom omradet forbittras. Mojliggbrande av ett 6kat
antal permanentboende 1 omradet med fler manniskor som r6r sig i omradet kan 6ka
upplevelsen av trygghet.

Rekreation

Planférslaget innebir forbittrade mojligheter till lek, rekreation och utevistelse 1 och med att
strandpromenad och entréer till naturomraden fortydligas och tillganglige6rs, samtidigt som
parken vid Fiskebovigen utvecklas. Da omrédet till storsta delen bestér av villafastigheter
kommer lek 1 stor utstrickning att ske pa privat fastighetsmark. Det mindre omradet
naturmark vid Ekbackavigen bebyggs, vilket gor att ytor for rekreation minskar nagot i och
med planforslaget.

Tillganglighet

Omradet dr mycket kuperat och det dr dirfoér svart att tillginglighetsanpassa gatunitet fullt
ut f6r personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. De atgarder som vidtas
sasom exempelvis nya gangvigar samt en mer tillginglig strandpromenad, bidrar till att 6ka
tillgangligheten i omradet. Tillkommande bostadsbebyggelse ska for att vara lamplig for sitt
indamal vara tillganglig och anvindbar f6r personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga.

Trafik

Da planforslaget méjliggor permanentboende 1 hogre grad kommer antalet trafikrorelser i
omradet att 6ka. Trafik6kningen bedoms endast forsumbart paverka bullersituationen, da
trafikvolymerna ér fortsatt laga och hégsta tillatna hastighet i omradet blir genomgiende 30
kilometer per timme.

Hinsyn har tagits till avstandet for kollektivtrafik genom att begrinsa fortitningen i delar av
planomradet. Undantag fran detta giller fyra bostider 1 radhusform, samt avstyckningar
som ger storre avstand an Trafikforvaltningens rad och riktlinjer RIPLAN, dér radet ar 900
meter alternativt 700 meter fagelavstind. Dessa tillkommande bostider bedéms limpade
trots det langre avstandet med hinsyn till buller och fastigheternas utformning.

Riksintresset for kommunikationer har beaktats 1 planforslaget och bedoms tillgodoses.
Planenheten bedomer att inskrinkningen i det enskilda intresset for berérda fastigheter att
nyttja sin fastighet for villabebyggelse 6vervager det allmidnna intresset att tillgodose
Trafikverkets krav pa bebyggelsefritt avstaind utan undantag. Planenheten anser att undantag
bor vara tillimpbart att pa platsen, med motivet att vagens funktion och méjlighet till
utveckling inte paverkas negativt av ett bebyggelsefritt avstind pa 30 meter. Ett
skyddsavstaind om 30 meter mellan bebyggelse och Virmdoéledens vigkant regleras genom
prickmark, mark dir byggnad inte far uppforas.
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Risk

Risken for negativ paverkan pa minniskors liv och hilsa av transporter av farligt gods pa

Virmdoleden bedoms inte 6ka 1 och med planforslaget. Detta da planforslaget reglerar ett
bebyggelsefritt skyddsavstand mot Virmdoleden som inte finns idag samt riskreducerande
utformningskrav pa byggnader narmast leden.

Buller

Planférslagets krav pa att bostadsbebyggelse ska uppfylla bullerriktvirden realiseras da
fastighetsiagare ansoker om bygglov for nagon atgird pa fastigheten. Kravet pa att
genomfora bullerdimpande atgéirder pa bullerutsatta fastigheter, vid dndring av befintlig
byggnad eller nybyggnation, kommer medfora att gillande riktvirden for trafikbuller vid
bostadsbyggande uppnas. For de fastigheter som inte soker bygglov kommer dock krav inte
kunna stallas pa bullerdimpande atgarder.

Pa de mest bullerutsatta bostadsfastigheterna Backebdl 1:568—1:570 foreslas andrad
markanvindning till verksamheter, vilket m6jligg6r att markanvindningen Gvergar fran
bostad till mindre stadigvarande vistelse.

De verksamhetsbygenader som foreslas mellan Virmdoleden och Solbrinken mojliggor
positiva konsekvenser pa befintliga bostdder norr om Solbrinken genom att
verksamhetsbebyggelsen verkar bulleravskirmande. Bostiderna ér idag utsatta for
bullernivaer upp mot 65-70 decibel ekvivalent niva. Bostiderna kan klara bullerkraven om
atgarder genomfors, sisom uppforande av skirm och ombyggnation, men bullersituationen
forbattras om verksamhetsbyggnaderna uppférs. Med foreslagna verksamhetsbyggnader kan
den ekvivalenta ljudnivin sinkas for 10 villafastigheter. Befintliga bostider s6der om
Virmdoleden paverkas inte av bullerreflexer frin verksamhetsbyggnaderna.

Kulturmiljo och landskapsbild

I samband med att omradet byggs ut i enlighet med planférslaget kommer karaktiren av
dldre fritidshusomrade omvandlas till en mer foértitad villastruktur. I syfte att fors6ka bevara
omradets kulturhistoriska virden och den lummiga gronska som dominerar vyn fran vattnet
medges endast en forsiktig fortitning for de omraden som ér synliga fran vattnet. For att
virna omradets karaktir har planforslaget utformats med utokad lovplikt f6r tridfillning av
ddellovtrid lingsmed lummiga laglinta promenadstrak. I och med att omradet byggs ut
kommer dock manga trid att tas ner, vilket paverkar omradets karaktir negativt. For att
begrinsa paverkan pa omradets lummiga promenadstrak utformas planforslaget med
prickmark, mark som inte far bebyggas, mot vagarna.

Planen medger ett antal storre byggritter med flerfamiljshus, vilket star i motsats till den
glesa och blandade bebyggelsen som omradets karaktiriseras av idag. Mellan Solbrinken och
Virmdoleden planeras ett verksamhetsomrade vilket blir val synligt f6r f6rbipasserande
utmed Virmdoleden. Exploatering med verksamhetsomradet innebar att gronstrukturen
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forsvinner och omfattande springning 1 naturlandskapet, vilket ger negativa konsekvenser
tor landskapsbilden.

Planférslaget har utformats med skydds- och varsamhetsbestimmelser f6r de byggnader
som bedémts som kulturhistoriskt vardefulla, vilket innebir ett skydd som inte finns idag.

Eventuell ritt till ersattning for fastighet som omfattas av bestimmelse q avgors utifran hur
marknadsvirdet pa berérd del av fastigheten paverkas. Det ligger pa fastighetsigarna att
begira ersattning inom 2 ar fran det att planen vunnit laga kraft (15 kap. 5 § PBL).

Kommunen bedémer att riksintresset for kust och skargird tillgodoses i planférslaget.

Natur

Planforslaget innebir att virdefulla trid fills da kommunala vigar byggs ut och byggritter i
omradet Okar, vilket kommer att paverka naturvirdena negativt. De trad som star kvar i
vigmiljo, men som inte avses att fillas, kan komma att paverkas negativt av till exempel
rotskador och beskirningar. Mojligheten till spridning for vixter och djur bedéms minska
nagot. En del trid skyddas mot fillning i planen, vilket innebir ett skydd som inte finns idag
och bidrar till att bevara en del av omradets naturvirden och spridningskorridorer.

Upphivande av strandskyddet f6r att bygga en brygga intill vassomradet Gster om
Fiskebovigen bed6éms inte nimnvirt paverka naturvirdena da vassomradet och befintliga
alar bevaras intakta.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten

Miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids inte vid Viarmdoleden eller i 6vriga planomradet.
Ett genomférande av planforslaget bedoms inte paverka luftkvaliteten i sadan utstrickning
att miljokvalitetsnormerna inte kan uppnas. Mojlighet att aka kollektivt kommer kvarsta i
och med bussanslutning i nirheten av planomradet. Ingen féreslagen bebyggelse kommer
vasentligt forsimra luftvixlingen pa Virmdoleden eller andra trafikerade gator.

Eftersom detaljplanen méjliggor 6kad hardgjord yta (tak och asfalt) berdknas
féroreningsbelastningen frain omradets dagvatten 6ka. Foreslagna dtgirder for att f6rdréja
och rena dagvatten bidrar till att férhindra att dagvattennitet verbelastas och minskar
féroreningarna som slipps ut i Baggensfjirden. Reningskapaciteten forbattras ocksa om
flodena fordrojs.

Utan tillkommande industri- och kontorsytor dr bedémningen att miljokvalitetsnormen for
vattenforekomsten kan uppnds. Detta innebir att krav pa fordrojnings-/reningslosningar
behéver tillimpas for att planomradet i sin helhet ska kunna uppna Vattenmyndighetens
mal. Detaljplanen foreslar fordrojningsatgird for industrifastigheter samt fastigheter dar
radhus och flerbostadshus foreslés, se planbestimmelse n; pa plankarta. Efter atgarder
beriknas belastningen med avseende pa nederbérd fran férorenande dmnen minska eller
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vara oforindrade utom for kvive som har en liten 6kning. Da enskilda brunnar ger en

sammanlagd kvivebelastning frin planomridet pd 610 kg/ar, innebir detta att efter
exploatering och utbyggnad av kommunalt VA kommer istallet kvivebelastningen i
dagvattnet att minska med cirka 66 procent. Genomférandet av detaljplanen innebir en stor
positiv paverkan pa recipienten i och med att enskilda avlopp ansluts till det kommunala
VA-nitet och att dess belastningen pa dagvattnet minskar.

Det finns dven en sikerhetsmarginal i berakningarna i och med att de inte tar med den
tordrojning och rening som sker pa kvartersmarken. Mojligheten att installera filter vid
utloppen pa magasinen finns ocksa som ytterligare kan férbittra reningen.

Sammanfattningsvis bedoms att utbyggnaden av omradet forbittrar mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormen till ar 2027 da utgdende dagvatten kommer vara renare an innan
utbyggnaden. Framforallt kommer riskerna f6r 6vergédning och syrebrist att minska da
kvive och fosfor minskar markant, vilket medfor att malet ”god ekologisk status” gynnas av
exploateringen. Utslippen av de prioriterade amnena bromerade difenyleter,
tributyltennféreningar, bly och kadmium till recipienten kommer ocksé att minska, varfor
exploateringen bedéms verka positivt for att nd malet ”god kemisk ytvattenstatus”.

Strandskydd

Nir en ny detaljplan antas for ett omrade aterintrader strandskyddet 100 meter fran
strandlinjen pa vatten och land oavsett om det varit strandskyddat tidigare eller inte.
Kommunen kan upphiva strandskyddet 1 den nya detaljplanen om det finns sdrskilda skal
for det och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det sitt som avses med planen viger
tyngre dn strandskyddsintresset. De sirskilda skdlen som kan anvindas dr endast de som
anges 1 7 kap. 18 ¢ miljébalken, punkt 1-0.

Strandskyddet som aterintrader i planférslaget upphavs inom markerade omriaden pa
plankartan. Strandskyddet upphiévs pa delar av kvartersmarken, pa delar av parken vid
Fiskebovigen inklusive en mindre yta for stig och tradick, for lagligt uppforda byggnader
som hamnar inom strandskydd, lagligt uppforda bryggor, f6r en parkeringsficka/lastzon
samt pa lokalgator.

For de delar av kvartersmarken dar strandskyddet upphivs hinvisas till det sarskilda skilet
enligt punkt 1, att marken redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Det innebir att ytan ska vara ianspraktagen med
hemfridszon och att den inte har nagon langsiktig betydelse f6r vixt- och djurlivet i
omradet. Samma sirskilda skal finns f6r de lagligt uppforda bryggorna som ligger nira
tomtmark (markeras med WB pa plankartan). Med lagligt avses att de antingen anlagts fére
strandskyddets inférande pa 1970-talet eller att de fatt beviljad dispens fran férbudet att
uppfora anliggningar inom strandskyddsomrade. For de befintliga lagliga bryggor som
ligger i anslutning till mark som ir tillgangligt f6r allminheten, si som exempelvis
smabatshamnar (markeras med WV, pa plankartan), finns dven det sirskilda skilet enligt
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punkt 3, beh6vs for en anliggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet

inte kan tillgodoses utanfér omradet. For lokalgator finns sarskilda skil enligt punkt 1 7...1
ansprak”, punkt 3 .. .for sin funktion” samt skalet enligt punkt 5, att ytan behover tas 1
ansprak for att tillgodose ett angeldget allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfér
omradet.

Att strandskyddet inte galler for stora delar av kvartersmarken beror pa att dessa ytor idag
omfattas av omradesbestimmelser som tidigare har varit byggnadsplan dir kvartersmark
inte omfattats av strandskydd. Strandskyddet har inte inférts vid inférandet av
omradesbestimmelserna och inférs inte heller vid ny detaljplan. Upphivandet i aktuellt
detaljplaneforslag behalls dock for kvartersmarken utifall juridiska diskussioner skulle
uppsta i framtiden huruvida ytorna ar strandskyddade eller inte men utékas sa att de foljer
strandlinjen for strandfastigheterna, utom for de lingst 1 s6der dir det finns en tydlig
fastighetsgrins som avgrinsar strandskyddet. Sdrskilda skil finns fortfarande f6r de ytor
som upphavs eftersom de ir tydligt ianspraktagna.

For parken vid Fiskebovigen, som redan idag skéts som samlingsplats for boende i
omradet, upphivs strandskyddet med sirskilda skilet enligt punkt 3 .. .f6r sin funktion”
och punkt 5 ”.. tillgodose ett angelaget allmant intresse”. Ytan har inte sirskilda
naturvirden och kommer inte bebyggas utéver foreslagen pumpstationen vid korsningen
Boo Strandvig/Fiskebovigen, utan fortsitta anvindas som samlingsplats med vissa
parkanliggningar. For strandomradet 6ster om Fiskebovigen bedoms strandskyddsintresset
viga tyngre an intresset av att upphdva det, eftersom det inte dr ianspraktaget pa samma sitt
och hyser vissa naturvirden. I samma omrade 6ster om Fiskebovigen upphivs en mindre
yta fOr en stig och ett tradick pad land som ska vara tillgangligt f6r allminheten, med skilet
enligt punkt 3 och 5 enligt ovan. Placeringen har anpassats si den inte ber6r vass eller
befintliga alar, utan anlédggs pa grus och en yta med lagre naturvirden. Samma skil 3 och 5
finns for patkeringsficka vid Kustvigens norra slut for att kunna lasta/lossa vid den
smabatshamn som planférslaget bekriftar. Parkeringsfickan ligger sa langt upp som bedéms
rimligt, innan strandpromenaden ner mot bryggorna tar vid.

Sammantaget bedémer kommunen att upphavandet av strandskyddet ar sa vil avvigt att
intresset av att ta strandskyddsomradet 1 ansprak viger tyngre dn strandskyddsintresset, pa
de ytor dir strandskyddet upphavs.

Dagvatten och fororeningar

Ett 6kat permanentboende i omridet genererar en storre andel hardgjorda ytor. Planerade
tordréjningsmagasin for dagvatten hanterar férvintade 6kade floden 1 omradet till f6ljd av
utOkade bygeritter och klimatférandringar. Genom att f6rdr6ja dagvatten skapas bittre
torutsittningar for rening i dikesomraden och 1 6vriga gronytor innan utlopp i recipienten.
Viss rening av dagvatten fran planomradet och omkringliggande omriden kommer att ske i
planerade diken.
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Klimatpaverkan och hallbarhet
Detaljplanens genomforande innebir en forbittrad situation jimfért med idag i och med att

avrinningen forbittras pa manga platser och f6rdréjning av dagvatten kommer ske lingre
upp i systemet dn tidigare. Detaljplanen anpassas ocksa for att férhindra skada vid
Oversvamningar pa grund av extremregn och hojda havsnivéer. Savitt dr kint finns inga
féroreningar inom detaljplaneomradet som kan paverka genomforandet. Det tidigare
vixthusomradet vid Gustavsviksvigen utanfér planomradet innebir inte ndgon risk for
féroreningar inom planomradet.

Ekonomiska konsekvenser

Bed6mning gors att genomférandet av detaljplanen kommer att fa full kostnadstickning f6r
kommunen vad giller ombyggnad av gator och parkanliggningar 1 omradet. Utbyggnaden
av vatten och avlopp bedoms ge ett negativt netto efter intikter fran VA-avgifter enligt taxa.
Dirtill bedéms planen medféra andra nyttor och 6kade fastighetsvirden for de enskilda
fastighetsagarna 1 omradet.

Ur ett social-ekonomiskt perspektiv kan nyttor ses med en samlad planliggning. Behovet av
nya bostider i Nacka och Stockholmsomradet dr stort. En samlad planering av var dessa
nya bostidder ska placeras, dir hansyn tas samlat till en stor mangd faktorer, skapar
forutsittningar att bade ta hinsyn till befintliga virden och skapa nya virden i olika
omraden. Ett verksamhetsomrade planeras, vilket bidrar till att bestaindet av lokaler for
smaféretagare samt kontor och mindre verksamheter 6kar.

Genom att tillata en viss fortitning av befintliga villafastigheter och en smaskalig byggnation
av flerbostadshus skapas mojlighet att fordela forbattringskostnaderna avseende gator och
dagvatten pa flera fastighetsigare vid uttag av gatukostnadsersittning. For de boende i
omradet kommer forindringarna med storsta sannolikhet generellt att bidra till en
virdeSkning av fastigheterna.

I de delar av omradet som inte har kommunalt VA kommer detta att byggas ut. De
fastigheter som genom detta kommer att kunna anslutas till det kommunala VA-
ledningsnitet kommer att debiteras anldggningsavgifter enligt den vid tidpunkten f6r
upprittande av forbindelsepunkt gillande faststillda VA-taxa. Anlidggningsavgiften tas ut
for att finansiera utbyggnaden av den allmdnna VA-anliggningen fram till
torbindelsepunkten. Inom fastigheten fran férbindelsepunkten ansvarar och bekostar
fastighetsagaren sjilv for framdragning och anslutning av servisledningar, samt drift och
underhall £6r dessa. Se dven kapitel 6, Anliggningsangift for 17A.

For genomférandet av de vaigombyggnadsatgarder och utférande av parkanliggningar som
planeras kommer kommunen att ta ut gatukostnadsersittning av fastighetsidgarna i omradet.
En separat gatukostnadsutredning har upprittats som redovisar vilka kostnader som
forvintas uppsta och hur dessa kostnader ska férdelas mellan de inom detaljplaneomradet
beldgna fastigheterna.
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Planférslaget innebir att ett fatal fastighetsdgare kommer att beréras av inlésen och
slantintrang av tomtmark for att det ska vara mojligt att forbattra vigstandarden 1 omradet.
Inl6sen innebir att en del av tomtmarken planldggs som allmin platsmark och genom
fastighetsreglering 6verfors till vagfastigheten. For detta utgar ersittning f6r markomradet
och eventuella tomtanliggningar 1 omradet enligt bestimmelser om ersittning 1
expropriationslagen.

De fastighetsidgare som kommer att s6ka bygglov i enlighet med de nya bestimmelserna 1
detaljplanen kommer att debiteras bygglovavgift och planavgift i samband med bygglovets
beviljande. Avgifterna taxeras ut enligt gillande taxa for planering, byggande, kartor och
mittjanster i enlighet med vad fastighetsdgaren har sékt bygglov for.

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

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

Samrid 2:a kvartalet 2017
Granskning 1:a kvartalet 2019
Kommunfullmiktiges antagande 4:e kvartalet 2019
Laga kraft 4:e kvartalet 2019*
Utbyggnad 2019-2023*

* Qvanstdende tidplan dr prelimindr och anger tider utifran forutsattningen att kommunfullmdiktiges besint
om antagande av detaljplanen inte overklagas. V'id ett dverklagande kan tidpunkten da detaljplanen vinner
laga kraft forskjutas. Det innebar att dven tidpunkten for genomforandet, ntbygenad av vig och VA samt

husbyggnadsstart, forflyttas framit i tiden.

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart pa
allmin platsmark kan tidigast ske under 4:e kvartalet 2019, respektive 4:e kvartalet 2022 pa
kvartersmark, under férutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Enskilt byggande, det vill
saga byggstart efter beviljande av startbesked for bygglov, kan ske 3 ar efter det att
detaljplanen vunnit laga kraft. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter
VA-utbyggnaden ar klar och att férbindelsepunkt ar upprittad och slutbesiktigad.
Gatukostnadsersittning och VA-anlidggningsavgift debiteras efter att anldggningarna dr
utbyggda och slutbesiktade.

Genomférandetid, garanterad tid da planen giller
Genomférandetiden for allmin plats, vattenomrade, tekniska anldggningar (E-omraden)
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samt u-, X- och z-omraden (kvartersmark) borjar gilla direkt efter att detaljplanen vunnit

laga kraft och giller sedan 1 15 ar. Genomférandetiden anges som en administrativ
bestimmelse pa plankartan.

Om utbyggnaden av vatten, avlopp och vagar dr klara innan 3 ar har gatt fran laga kraft kan
startbesked for bygglov pa kvartersmark limnas tidigare. I sadant fall f6rlings
genomforandetiden pa kvartersmark till att gilla till dagen 15 édr fran det datum da
detaljplanen vann laga kraft. Mindre atgirder pa befintlig bebyggelse kan beviljas bygglov
och startbesked vid ett tillfille per fastighet innan genomforandetiden pa kvartersmark har
borjat gilla. Som mindre atgirder betraktas dndringar av fasad, mindre tillbyggnader (hogst
15 kvadratmeter BTA), altan och icke bygglovpliktiga atgirder enligt Plan- och bygglagen.

Omradet inom fastigheterna Backebol 1:7 och Backebol 1:374, som pa plankartan regleras
med bestimmelse (U), ir till f6r att anvindas som tillfillig anvindning f6r upplag och
etablering i 3 ar fran dess att detaljplanen vinner laga kraft. Delar av omradet avses att hallas
tillgdngligt f6r allmdnheten under utbyggnaden.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allmin plats. Allmin plats i denna
detaljplan omfattar gator, gingvigar samt park- och naturmark. Med huvudman f6r allmin
plats menas den som ansvarar for och bekostar anlidggande, samt drift och underhall av de
olika anldggningarna. Plan- och bygglagen foéreskriver att kommunen ska vara huvudman
tor allmin plats inom detaljplan om det inte finns sarskilda skil till annat.

Nacka kommun ska genom natur- och trafiknimnden vara huvudman f6r allminna platser,
det vill sdga for all utbygenad och skétsel av gatu- och park/naturmark inom planomradet.

Nacka kommun bygger ut allminna anliaggningar f6r vatten och avlopp. Efter godkind
slutbesiktning 6vergar ansvar for skétsel och underhall till Nacka vatten och avfall AB.

Boo Energi AB ansvarar for elledningar pa allmin platsmark och kvartersmark fram till
proppskap i byggnad. Nitbolaget ansvarar for investeringar i nitet, utbyggnad och
underhall.

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar fOr tele- och fiberledningar pa allmin platsmark,
medan fastighetsidgaren ansvarar for anlaggning av ledningskanalisation inom den egna
fastigheten.

Respektive fastighetsigare ansvarar for anldggande eller upprustning samt drift och
underhall f6r samtliga anldggningar (som inte dr allminna) och bebyggelse pa kvartersmark.

Exploaterings-, avtals- och 6vriga genomférandefragor handliggs av exploateringsenheten
Nacka i Nacka kommun. Markfragor handldggs av enheten for fastighetsforvaltning i Nacka
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kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrattande eller omprévning av

gemensamhetsanlaggningar och andra fastighetsrittsliga fragor handlaggs hos
lantmiterimyndigheten 1 Nacka. Bestillning av nybyggnadskarta bestalls av
lantmiterienheten i Nacka. Ansékan om marklov, bygglov och bygganmalan handliggs av
bygglovenheten i Nacka kommun.

Avtal

Overenskommelse mellan kommunen och Grundets vigférening, Baggensviks
tomtigareférening samt Baggenshojdens samfillighetsférening féreslas upprittas och
godkinnas av kommunfullmiktige innan detaljplanen antas. Overenskommelse reglerar
parternas ansvar for genomforandet sisom markoverforingar, omprévning av
gemensamhetsanliaggningar, forrittningar, samordning av exploateringsarbetens utférande,
fastighetsbildning och kostnadsansvar. Vid behov kan dven exploateringsavtal komma att
tecknas med foreningarna avseende de exploateringar som planen medfor pa inom
fastigheterna Backebol 1:7, Backeb6l 1:374 och Backebdl 1:497.

Med Eriksviks tomtigareférening kommer ett genomforandeavtal att upprittats mellan
kommunen och samfillighetsféreningen 1 syfte att reglera formerna fér 6vergangen till
kommunalt huvudmannaskap for Ringleksvagen samt en del av Boo strandvig 1 omradet.
Avtalet ska reglera kostnadsférdelning for omprévningsforrittning med mera. En del av
Ringleksvigen och Boo strandvig skots idag av Erikviks vigforening (fastighet Backebdl
ga:2). I samband med genomfoérandet av planen kommer kommunen ta 6ver detta ansvar,
varvid befintlig gemensamhetsanldggning, fastighet Backebdl ga:2, bor omprévas sa att
fastigheterna i detta planomrade inte lingre deltar 1 vagféreningen.

Kommunen 6vertar aven en mindre del av Ringleksvagen inom fastigheten Backebdl 1:5
som dgs av Gustavsviks fastighetsdgareforening. Avtal om 6vergangen, forrittning etcetera
upprittas pa motsvarande sitt med denna férening om behov finns.

Ett par fastigheter far i planen en bestimmelse om x-omraden, 6verenskommelser om
genomforandet och iordningsstillande av omriadet kommer att triffas med dessa
fastighetsagare. Kommunen ansoker om faststéllande av servituten hos
Lantmiterimyndigheten.

Fastighetsrattsliga atgarder

Kommunen kommer att anséka om fastighetsreglering av allmin platsmark f6r formellt
overtagande av marken fran féreningar. Fastighetsregleringen sker med stéd av gallande
regler enligt plan- och bygglagen och fastighetsbildningslagen.

Inom planomradet kommer kommunen att ans6ka om fastighetsreglering for
genomforande av ombyggnation av vignitet. Mark kommer dels att 16sas in f6r allmin
platsmark gata och dartill kommer servitut att bildas for slintintring efter vigslinter som
gar in pa ett flertal fastigheter. Servituten innebdr att en begrinsning infors i vilka atgarder
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fastighetsdgarna kan gora inom omradet samt att slinterna inte far skadas. Marken fortsitter

dock att dgas av respektive fastighetsigare. Lantmiterimyndigheten handldgger dessa
forrittningar och virderar vilka ersittningar som ska utga for dessa intrang 1
tvangssituationer. I en del fall kan frivilliga 6verenskommelser om fastighetsreglering eller
avtalsservitut komma att triffas med enskilda fastighetsdgare. Vilka fastigheter som ber6rs
av slintinlosen och markintrang framgar av bilaga 3.

Ett par fastigheter belastas med u-omrade for f6rliggning av underjordiska ledningar,
frimst avsedda for dagvatten. I likhet med Ovriga intrang pa kvartersmark avser kommunen
att ansoka om faststéillande och virdering av belastningen hos Lantmiterimyndigheten eller
triffa 6verenskommelser med fastighetsigarna.

Ett antal fastigheter tillats enligt planforslaget styckas. Vilka fastigheter som bedomts
mojliga att avstycka framgar av sirskild redovisning i till denna detaljplan tillh6rande
gatukostnadsutredning. I vissa fall kan tva fastighetsidgare behéva samverka for att
mojliggora tillskapande av ytterligare en gemensam fastighet. De enskilda fastighetsidgarna
svarar sjilva fOr att ansOka om fastighetsbildning (avstyckning och fastighetsreglering) f6r
att mojligeora detta. Ett fatal fastigheter féreslas forvirva mark som tidigare varit del av
fastigheter planlagda som allman plats. Syftet med att f6rvirv ar mojlighet att ansluta
fastigheten (kvartersmark) mot allmin vig, skapa en bittre infart och/eller méjliggora
avstyckning. Vilka fastigheter som gors mojliga att stycka och ges méjlighet att forvirva
mark framgar av bilaga 3.

Inom kvartersmarken kan det komma att finnas behov av ytor eller anliggningar som ska
vara gemensamma for flera fastigheter. Dessa gemensamma ytor eller anldgeningar utgors
av utrymme f6r kommunikation (tillfart), VA-ledningar, el- och teleledningar eller parkering.
Berord fastighetsdgare ska soka lantmateriforrittning for bildande av servitut eller
gemensamhetsanliggning enligt Anliggningslagen. Om gemensamhetsanliggningarna berér
manga fastigheter kan forvaltning av gemensamhetsanlidggningarna ske av en eller flera
samfillighetsféreningar.

Nybildning

Detaljplanen méjliggor tillskapandet av nya fastigheter. Lampliga fastighetsgranser bestims i
kommande lantmiteriforrittningar. Enligt planforslaget kan 23 nya fastigheter f6r bostader
bildas samt tva fastigheter for kontorsanvandning och tva inom verksamhetsomradet vid
Solbrinken.

Nio fastigheter foreslas kunna avstyckas fran Grundets vigforenings fastighet Backebdl 1:7.
Dessa foreslas kunna anvandas som bostadsfastigheter, se illustrationskarta.

Tre fastigheter foreslas kunna avstyckas fran Baggensviks tomtigareférenings fastighet
Backebdl 1:374. En fastighet foreslas kunna anvandas som bostadsfastighet och tva
fastigheter foreslas anvindas som kontorsfastigheter.
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Tva fastigheter foreslas kunna avstyckas frain Baggenhojdens tomtigareforenings fastighet
Backebdl 1:497. Dessa fastigheter féreslas kunna anvindas som fastigheter f6r
verksamheter, smaindustri eller dylikt.

Foéljande privatigda fastigheter har maojlighet till avstyckning enligt planforslaget:
Backebol 1:810, 1:792, 1:542, 1:529, 1:528, 1:519, 1:512, 1:511, 1:464, 1:441, 1:435, 1:432,
1:431.

Fastigheterna Backebol 1:452 och 1:619 foreslas tillsammans kunna bilda en ny fastighet.
Detta f6r att kunna bilda en limplig fastighet f6r byggnation av flerbostadshus.

Fastigheterna Backebdl 1:37, 1:38 och 1:40 foreslas tillsammans kunna bilda en, tva eller
flera nya fastigheter. Detta for att kunna bilda limpliga fastigheter f6r byggnation av ett
flerbostadshus och ett flertal radhus.

Fastighetsreglering — tillkdp av kvartersmark
Ett antal fastigheter i1 planforslaget foreslas kunna utékas genom tillk6p (forvirv) av

kvartersmark. Detta planeras for fastigheter som inte har direkt kontakt med gatan for att
underlitta att in- och utfart kan ordnas inom egen mark eller dir det finns annan nytta med
att tillféra mark till exempel moijlighet till avstyckning. De fastigheter som ligger 1 anslutning
till markomradena redovisas 1 bilaga 3. Den mark som planlidggs som kvartersmark inom
planomradet blir kvar i foreningarnas igo. Overenskommelser om fastighetsregleringar av
markomradena till angrinsande fastigheter sker mellan fastighetsigarna.

Fastigheten Backebdl 1:194 ingar inte i detaljplanen men har sin in- och utfart pa
Perstorpsvagen. Planférslaget mojliggor for fastigheten att reglera in markomradet f6r den
enskilda vigen fran Perstorpsvigen fram till fastigheten, eller teckna upplatelse med
markagaren.

Inlosen av allman plats
Enligt planforslaget dr del av privata bostadsfastigheter planlagda som allmin plats

(gatumark). Det innebir att det som idag ar kvartersmark foéreslas bli allmin plats. Enligt
plan- och bygglagen har kommunen som huvudman skyldighet och rittighet att I6sa in och
forvirva all allmin platsmark som krivs for genomforandet av detaljplanen. De fastigheter
som paverkas av inlosen enligt planforslaget redovisas i bilaga 3.

De omraden som ir aktuella for inlésen 6verfors genom fastighetsreglering till den
kommunala fastigheten Bo 1:608 genom lantmateriférrittning. Lantmiterimyndigheten
handligger dessa forrittningar och virderar vilka ersattningar som ska utga for intrang 1
tvangssituationer. Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kommer kommunens
exploateringsenhet att anséka om fastighetsreglering enligt detaljplanen.
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Servitut — Slantintrang (3-omride)

Ett servitut ger en fastighet ritt att nyttja del av annan fastighet for ett visst indamal,
exempelvis ratt till utfart eller att anlidgga en slint som stod f6r gata. For att stabilisera gator
och for att jimna ut nivéskillnader mellan gata och omgivning ér det ofta nédvindigt att
anldgea slint. Slint markeras med bestimmelse z pa plankartan. De fastigheter som
paverkas av slintintrang enligt planférslaget redovisas 1 bilaga 3.

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kommer kommunens exploateringsenhet att anséka om
servitut 1 samband med inl6sen av allman plats. Servitutet registreras darpa i
fastighetsregistret pa respektive fastighet.

Gemensambetsanliggning och dvriga servitut

Inom kvartersmark kommer det finnas anlaggningar som ska vara gemensamma for flera
fastigheter. Inom kvartersmark for verksamhetsomradet anges pa plankartan ett omrade
med g. Omradet planeras for gemensam angoring, vag, parkering eller annan gemensam
anliggning for fastigheterna inom verksamhetsomradet. Ber6rd fastighetsigare ska anséka
om lantmateriforrattning for bildande av gemensamhetsanligening enligt Anldggningslagen.

Omprovningar av befintliga gemensamhetsanlaggningar hanteras av respektive
fastighetsagare eller férvaltande férening om inget annat avtalats. De fastigheter som idag
ingir 1 en gemensamhetsanliggning, som kommer att omprévas 1 samband med forrittning
till f6ljd av planens genomforande, framgar av bilaga 3.

Ledningsriitt

Omrade som pa plankartan dr markerat med bestimmelse u, dr avsatt for att utgéra omrade
tor underjordisk ledning eller dike for dagvattenhantering. De fastigheter som paverkas
enligt planférslaget dr fastighet Backebol 1:790, 1:826 och tva nya bostadsfastigheter inom
fastighet Backebol 1:7.

Servitut eller ledningsritt upplats till férman f6r den kommunala fastigheten Bo 1:608 pa
den stricka som markerats med bestimmelserna uz pa plankartan.

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

Tekniska atgarder

Nedan beskrivs de tekniska atgirder som beh6vs for att kunna genomfora detaljplanen. Nar
det giller de tekniska fragorna finns dessa dven beskrivna 1 underlagen f6r planforslaget i de
PM som upprittats 1 samband med genomférd forprojektering. Detaljprojektering f6r vig,
vatten och avlopp, dagvatten samt parkanldgeningar har utforts.

Badplatser
Badplatsen vid Kustvigens s6dra del bevaras och rustas upp. Piren vid Grundet foreslas
bevaras och inspekteras regelbundet. Kommunen har utfért en besiktning fér bade
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badplatsen och piren infér att kommunen skall 6verta dgande och férvaltning av dessa.

Bryggan vid Kustvigen ska rustas upp med ny triéverbyggnad och omgjutning av
undergrund pa frimre delen. For mer information om bryggorna skick, se underlaget
Besiktning av bryggor 2016.

Strandpromenad

For strandpromenaden gors en justering av befintliga stigsystem med barlager och stenmjol
till en horisontell yta med en bredd pé i genomsnitt 1,5 meter. Naturlig slint bildas dar
utrymme finns, i olindig terring kriavs en lig stddmur. Vagvisare sitts ut for att markera
strandpromenadens strickning.

Strandpromenaden f6rlings frain Kustvigen norrut och knyts samman med
Liljevalchsvigen utanfér planomradet. Vid Kustvigens norra dnde har strandpromenaden
kraftig lingslutning som kriver en stédmur. Den stricka av strandpromenaden som idag
korsar privata fastigheten Backebdl 1:749 flyttas till fastighetens vastra del. Detta for att
tydliggora att stigen dr allmint tillganglig. Fran Fiskebovigens vindplats ansluter stigen,
inom fastigheten pa en 2 meter bred yta, den allminna naturmarken. Den 2 meter breda
passagen anldggs med ett trappsystem for att ta upp hojdskillnad.

Vdigar och trafik

Vignitet ska uppfylla de krav som stills i ett permanentbebott omrade gillande barighet,
framkomlighet och trafiksikerhet. For att undvika sittningar pa vigar med simre
geotekniska markférhéillanden kommer forstarkningsatgarder i form av lattfyllning eller
kalkcementpelare att behova utféras. For att uppna standarden forutsitts en ombyggnad av
vigarna och genom anligegning av ny 6verbyggnad med bundet slitlager (asfalt).
Betongkantsten anvinds for att separera kérbanan fran gangbanan dir sadan finns. Svira
lutningar atgardas genom profiljusteringar och korsningar gors vinkelrita i den man det dr
mojligt £6r bittre sikt. Framkomligheten férbittras genom viss vigbreddning och
anlagening av vandplaner. Vigarna forses med belysning.

Boo Strandvig, 1 anslutning till Liljevalchsvagen, breddas for att ge plats f6r féreslagen
gangbana. Anledningen till atgirden dr att huvudvattenledningens anslutningspunkt forlages
i korsningen Boo Strandvig/Liljevalchsvigen. Fastigheterna som péverkas av intrdnget ar
fastighet Backebdl 1:197-199 som ligger utanfor detaljplanen.

Partker

Parken vid Fiskebovigen utformas pa ett sitt som skapar balans mellan ordnat och oordnat.
En del befintliga trdd bevaras och en del nyplanteras. Sittmoijligheter skapas och gangstrak
genom parken planeras fa markbelidggning med stenmjol och barkflis. En lekyta foreslas 1
omradets vistra del medan den Ostra delen foreslas fa mer 6ppna grisytor och bollplan. En
anordnad balplats anlidggs. Markarbeten vid bélplatsen ska ske i samrad med
tillsynsmyndigheten for férorenade omraden (Nacka kommuns miljéenhet) sd att eventuella
térorenade massor pa platsen hanteras korrekt.
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Strandomradet 6ster om parken vid Fiskebovigen limnas i princip orért. Befintlig brygea
rivs och ersitts av en liten gang som leder till en ny flytbrygga. Brygean ligger pa land utom
vid de tillfillen som stranden 6versvimmas.

Vatten och spillvatten

Kommunen ansvarar for utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar fram till en sa kallad
torbindelsepunkt. Normalt ligger den cirka 0,3 meter utanfor fastighetsgransen.
Ledningarna i det kommunala avloppsnitet byggs ut med ett kombinerat system av sjalvfall
och littrycksavlopp (LTA) Fran fastighetsgrins ansvarar fastighetsdgaren sjilv for
utbygenad och inkoppling pa egen fastighet samt drift och underhall f6r dessa.
Fastighetsdgaren ansvarar dven for eventuell tryckstegring av vatten inom fastigheten pa
grund av topografiska skillnader eller byggnadshojd i forhallande till gata.

Servisledning,
fastighetens del

.

Servisledning,
allman del '

Allméanna
huvudledningar

. - . Fastighetsgrans

Forbindelsepuntkt, ansiutning for kommunala V.A-ledningar

Dagpattenbantering

Den generella I16sningen som foreslds for avvattning av gatunitet samt avledning av
overskottsvatten fran fastigheter och naturmark dr makadamfyllda diken med
drineringsledning. Pa ett fatal strickor kan 6ppna svackdiken anldggas dir mer utrymme till
fastighetsgrins finns tillgangligt.

Uppudirmning/ el

Boo Energi AB dr huvudman for elférsoérjningen i omradet. Ny bebyggelse ansluts till Boo
Energis eldistributionsnat i enlighet med den koncession Boo Energi har {f6r elférsérjningen
1 Nacka kommun.

Ekonomiska fragor
Genomférandet av detaljplanen finansieras genom uttag av gatukostnadsersattning och
anldggningsavgifter f6r VA. Mer om detta beskrivs under avsnitt 6. Kostnader for arbete
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med framtagande av detaljplanen finansieras genom uttag av planavgifter av fastighetsigare
som ans6ker om bygglov for att utnyttja de nya byggratter som detaljplanen méjliggor.

Kostnaden f6r ombyggnation av vigar och iordningsstillande av 6vrig allmin platsmark
bedéms uppga till cirka 86 300 000 kronor fordelat enligt f6ljande:

Kostnadspost Belopp
Forstudie, projektering och utbyggnad inklusive byggledning 70 400 000
for gator och belysning
Forstudie, projektering och utbygenad av park- och 7 800 000
naturmark
Inlosen av mark och lantmiteriférrittning 5 400 000
Administration 2700 000

Kostnaden f6r utbyggnad av kommunalt VA bedéms uppga till cirka 81 000 000 kronor.

6. Sa paverkas enskilda fastighetsigare

For detaljplanen foreslas fordréjd genomforandetid f6r kvartersmark. Det innebir att
bygglov och starbesked for byggnation pa kvartersmark kan beviljas forst nir
genomforandetiden pa kvartersmark borjar gilla, det vill sdga 3 ar efter det att detaljplanen
vunnit laga kraft. Skilet for detta ar att undvika att fastighetsidgarna behéver bekosta
enskilda temporira VA-anldggningar i avvaktan pa kommunalt VA. En f6rdr6jd
genomforandetid underlittar f6r utbyggnaden av VA och ombyggnaden av vigarna, utan att
hinsyn maste tas till samtidiga transporter av maskiner och material f6r husbyggnation 1
omradet. Diarmed bedoms VA-nitet och vigarna kunna byggas ut 1 hégre takt och de
boende i omradet tidigare kunna fa ta de kommunala anliggningarna i bruk. Under tiden
fram till dess att genomférandetiden boérjar 16pa kan férberedande fastighetsbildning och
projektering av byggnationen pa kvartersmark utféras. Mindre atgirder pa befintlig
bebyggelse kan beviljas bygelov och startbesked vid ett tillfille per fastighet innan
genomforandetiden pa kvartersmark har borjat gilla. Som mindre atgarder betraktas
andringar av fasad, mindre tillbyggnader (hégst 15 kvadratmeter BT'A), altan och icke
bygglovpliktiga dtgirder enligt Plan- och bygglagen.

Fastighetsbildning, justering av granser eller avstyckningar inom kvartersmark sker pa
initiativ fran enskilda fastighetsidgare. Ansékan om fastighetsbildning g6rs hos
lantmiterimyndigheten i Nacka. Enskilt byggande, det vill sdga ans6kan om bygglov, kan
ske nir vatten- och spillvattenledningar samt gator ar utbyggda och fastighetsbildning ar
genomford. Fastigheterna kan anslutas till det allmidnna VA-nitet efter godkéind
slutbesiktning av utbyged anligening och betald anliggningsavgift.

Gatukostnader
Parallellt med denna detaljplan pagar en gatukostnadsutredning for att faststilla finansiering
av utbyggnaden av gatorna. Dir faststills for varje fastighet ett andelstal som sedan ligger
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till grund for storleken pa gatukostnadsersittning. Fér mer information gillande kostnader

for gator, se tillh6rande gatukostnadsutredning.

Anlaggningsavgift for VA

Nir forbindelsepunkt finns upprittad och fastigheten kan anslutas tar kommunen ut
avgifter enligt det drets gillande taxa. Taxan ska ticka kommunens kostnader. Taxan bestar
av en engangsavgift (anliggningsavgift) och 16pande avgifter (brukningsavgifter).
Anlageningsavgiften for vatten och spillvatten samt dagvatten ar cirka 216 000 kronor f6r
fastighet med en bostadsligenhet enligt 2018 drs VA-taxa. For varje ytterligare
bostadsligenhet 6kar VA-taxan med cirka 37 000 kronor enligt 2018 ars VA-taxa.
Fastighetsidgaren betalar alltid efter géillande VA-taxa vid tidpunkten for anslutning.

I vissa fall kan ersittning f6r onyttigbliven privat anlaggning ersittas.

Markinlésen/slantintrang

De fastigheter som i planen fir avstd mark for allmin plats/gata/naturmark har rite till
ekonomisk kompensation f6r markomradet och eventuella tomtanlidggningar (exempelvis
trid, planteringar, staket och grindstolpar) som kan behéva rivas f6r vigbyggnation.
Ersittningens storlek bestims i lantmateriforrattningen eller genom 6verenskommelser med
fastighetsagaren. De fastigheter som i forstudieskedet bedéms beréras av markinlésen eller
slantintrang redovisas 1 bilaga 3.

Planavgift

Kommunen anvinder sig av planavgifter enligt taxa for att finansiera arbetet med
detaljplanen. Denna kostnad tas ut nir bygglov enligt detaljplanen soks eftersom det ar da
fastighetsdgaren anvinder sig av den nytta planen gett.

Bygglovsavgift
Kommunen tar ut avgifter f6r bygglov och bygganmalan enligt gillande taxa.

Fastighetsrattsliga avgifter

For styckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgarder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsidgaren sjalv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt
taxa.

Sammanfattning ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader for gata fordelas mellan fastighetsagarna inom planomradet 1 enlighet med
framtagen gatukostnadsutredning. En laga kraftvunnen detaljplan med garanterad byggritt
under genomforandetiden, standardhdjning av gator och parkanligeningar samt anslutning
till det kommunala VA-nitet leder ofta till en 6kning av fastighetens virde. Fastigheter som
ber6rs av inlosen erhaller ersittning f6r mark och anlidggningar inom tomtmark.
Sammanfattningsvis omfattar genomforandet féljande kostnadsposter:
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¢ Gatukostnadsersattning

e VA-anlidggningssavgift

e TFastighetsbildning, 1 forekommande fall

e Gemensamhetsanliggning, i férekommande fall

e Markforvirv, i forekommande fall

e Nybyggnadskarta, i forekommande fall

e Bygglovsavgift och planavgift, i férekommande fall
e Avgift f6r anmalan, 1 férekommande fall

e Kostnad f6r husbyggnation och markanliggningsarbeten inom fastigheten, 1
térekommande fall

I. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun:

Eva Olsson projektledare exploateringsenheten Nacka
Emilie Larsen planarkitekt planenheten

Tove Mark planarkitekt planenheten

Tina Edén projektingen;jor exploateringsenheten Nacka
Maria Legars kulturantikvarie planenheten

Miriam Helleday karttekniker planenheten

Aino Terttu karttekniker planenheten

Petter S6derberg miljoplanerare miljéenheten

Bjorn-Emil Jonsson projekteringsledare enheten for bygg och anlagening
Hannu Rauhala trafikplanerare planenheten

Anna Herrstrom kommunekolog enheten for fastighetsforvaltning
Marie Edling landskapsarkitekt enheten f6r planering och tillstind
Lennart Bohman landskapsingenjor enheten for anliggningsprojekt
Mona Berkevall VA-ingenjor Nacka vatten och avfall AB
Kerstin S6derstrom kommunikator kommunikationsenheten
Johanna Ahs bygglovshandliggare bygglovsenheten

Ovriga medarbetare:

Oskar Forsling forrittningslantmatare lantmaterienheten

Fredrik Josefsson fastighetsutredare lantmiterienheten
Planenheten

Angela Jonasson Tove Mark Emilie Larsen

Bitridande planchef Planarkitekt Planarkitekt
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