PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven anvandning och
utformning &r tilldten. Dar beteckning saknas galler bestdammelsen inom hela planomradet.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

e Stoérsta sammanlagda byggnadsarea ar 2600 m?, 4 kap.
11§ 1st1p.
e, Storsta sammanlagda byggnadsarea for

komplementbyggnader ar 40 m?, 4 kap. 11§ 1st1p.

_. o _ Marken far inte férses med byggnad, 4 kap. 11§ 1st1p.

T T o+ o+ _ Marken far endast forses med komplementbyggnad
*  och andra anlaggningar an byggnad, 4 kap. 11§ 1st1p.

é Hogsta nockhdjd i meter, 4 kap. 11§ 1st1p.
é Hogsta totalhdjd | meter, 4 kap. 11§ 1st1p.

00 Minsta takvinkel i grader, 4 kap. 11§ 1st1p.

Fastighetsstorlek

Minsta fastighetsstorlek ar 5000 m?, 4 kap. 18§ 1 st p.

Utformning

f, Tillbyggnad eller ombyggnation skall utféras varsamt
gentemot de varden och karaktarsdrag som 1950-tals
byggnaden bevarar, 4kap. 16§ 1st1p.

Utforande

b, Hogst 10 % av markytan far hardgoéras, 4 kap. 16 § 1st 1 p.

b, Hogst 60 % av markytan far hardgoéras, 4 kap. 16§ 1st1p.

Vid uppférande av ny bebyggelse ska dagvatten avledas till
dagvattenférdréjande anlaggning inom fastigheten, med en minsta total
lagringsvolym om 1 m? per 100 m? av fastighetens hardgjorda yta, 4 kap. 16 § 1

Rivningsforbud
ry Byggnad far inte rivas, 4 kap. 16 § 1st4 p.

Varsamhet

ki Sarskilt vardefull byggnad med byggnadsdelar vars
karaktar ska bevaras:
- Takutformning och taktackningsmaterial.
- Putsade fasader med slatputsade faltindelningar
samt fénsteromfattningar.
- Fonstersattning, fonsterutformning och material.
- Byggnadsdelar i form av bursprak, balkongracken
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samt entrépartier i tra., 4kap. 16 § 1st2p.

k. Sarskilt vardefull byggnad med byggnadsdelar vars
karaktar ska bevaras:
- Fasader i trd med faltindelning, bestadende av
staende, liggande samt diagonalt lagd spontad panel

o _
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och fjéllpanel. [ Nomesy A
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- Fargsattning med fasader i brun kulér med roda
detaljer, vita fonster samt bruna dérrar alternativt
annan ursprunglig eller tidstypisk fargsattning.

- Taktackning med skiffer, respektive falsat plattak i
svart kulor, motsvarande det ursprungliga.

- Ursprungliga fonster bevaras eller ersatts med
trafdnster som ar kopior av de ursprungliga fénstren.
Utbytta fonster bevaras till utformning och material
eller ersatts med trafénster som utformas som kopior
av de ursprungliga fonstren.

- Fasadernas dekorativa tradetaljer i form av pelare,
pilastrar samt veranda- och balkongracke bevaras,
eller om detta inte ar mojligt pa grund av skador,
ersatts med kopior av de ursprungliga detaljerna.

- Byggnaden ska underhallas med traditionella
material och metoder sa att de karaktarsskapande
delarna bibehalls., 4 kap. 16 § 1st2 p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetid
Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft, 4 kap. 21 §

Andrad lovplikt

Marklov kravs aven for fallning av adellévtrad och tallar med en
stamdiameter om 0.30 meter eller storre, matt 1.3 meter 6ver mark, inom

omraden markerade med ny, 4kap. 15§ 1st3p. TECKENFORKLARING
Grundkarta

mﬁwQ:QmTKQQ Traktgrans

a Strandskyddet ar upphavt., 4 kap. 17 §

NEGLINGE Traktnamn

Fastighetsgrans

39310 Fastighetsbeteckning

Servitutsomrade

Ledningsrattsomrade
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Grundkarta: Detaljplan for fastigheten Neglinge 13:5, Sjotappsvagen 1
Koordinatsystem: SWEREF 99 1800
Héjdsystem: RH2000

Upprattad: 2023-08-21
Grundkartan upprattad genom utdrag och komplettering av kommunens primarkarta.

Fastighetsindelningen i kartan har inte rattsverkan, jamfor mot beslut i lantméaterihandlingar.

UPPLYSNINGAR:
Planen ar upprattad enligt plan- och bygglagen PBL
(2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari
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Sammanfattning
Syftet med detaljplanen ir att Villa Gadelius ater ska kunna anvindas som bostad samt att

det befintliga seniorboendets anvindning ska bekriftas. Syftet ar dven att skydda befintliga
natur- och kulturmiljévirden. Planomradet ligger vid Sjétippsvigen och Neglingevigen i
Saltsjobaden och dgs av Rikshem Skolfastigheter AB.

Detaljplanen skyddar Villa Gadelius med rivningsférbud och skyddsbestimmelser. Ingen ny
byggritt mojligeérs inom Neglinge 13:6 (fastigheten for Villa Gadelius) férutom med
undantag for en nagot storre byggritt f6r komplementbyggnad. Seniorcenter Sjotippan far
bekriftad anvindning i detaljplanen fér vardindamal, samt en méjlighet till en utbyggnad
motsvarande cirka 15 % av dagens byggnadsarea. De idldre delarna av seniorcentret forses
dven med rivningsforbud och varsamhetsbestimmelser. Ett flertal ddellovtrid och tallar ges
skyddsbestimmelser.

I planbestimmelserna regleras andelen av marken som far hardgoras samt tillskapandet av
en dagvattenférdréjande anldggning, i syfte att sikerstilla att miljokvalitetsnormerna (MKN)
for vatten kan foljas. Strandskyddet foreslas upphivas inom delar av planomradet.

Detaljplanen ir férenlig med 6versiktsplanen. Planenheten gér bedomningen att
detaljplanen ir av begrinsad omfattning, saknar stérre allmanintresse och inte innebir
betydande miljopaverkan. Linsstyrelsen delar planenhetens bedomning att detaljplanen inte
innebir betydande miljopaverkan. Planarbetet bekostas av fastighetsigaren.
Genomforandetiden dr 5 dr fran den dag planen vinner laga kraft.
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Planens syfte och bakgrund

Syfte

Syftet med detaljplanen ir att Villa Gadelius ater ska kunna anvindas som bostad samt att
det befintliga seniorboendets anvindning ska bekriftas. Syftet dr dven att skydda befintliga
natur- och kulturmiljévarden.

Bakgrund

Divarande mark- och exploateringsenheten pa Nacka kommun inkom den 25 mars 2014
med en begiran om planbesked for avstyckning av fastigheten f6r bostadsdndamal. Milj6-
och stadsbyggnadsnimnden beslutade om positivt planbesked den 12 november 2014,

§ 291, diarienummer MSN 2014 /41-214. Fastigheten har direfter forvirvats av Rikshem
Skolfastigheter AB.

Planhandlingar och underlag

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 20 november 2019,

§ 246. Detaljplanen ar dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt
dess lydelse efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplaneckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Samradsredogorelse
e Granskningsutlitande
e Naturvirdesinventering (Pro Natura, april 2020)
e Bullerutredning (Delta Akustik, oktober 2021)
e Antikvariskt utlitande (Stockholms byggnadsantikvarier, oktober 2021)
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Plandata och tidigare stdllningstaganden
Nedan beskrivs omréadets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for detaljplanen.

Lage, areal & markagoférhallande

Planomradet ligger mellan Sjotippsvigen, Neglingevigen och Kaptensbacken i Neglinge,
Saltsj6baden, inom cirka 200 meter fran Neglinge station. Omradet omfattar fastigheterna
Neglinge 13:5 och Neglinge 13:6 samt del av den kommunala fastigheten Neglinge 2:1 som
utgors av gatumark. Fastigheterna Neglinge 13:5 och Neglinge 13:6 4gs av Rikshem
Skolfastigheter AB och inrymmer i dag Villa Gadelius och seniorcenter Sjétippan.

Planomradet har en yta om totalt 13 280 kvadratmeter.

Figur 1: Kartan visar ett flygfoto over planomradet. Rid linje anger planomradets grans.

Statliga intressen
Nedan beskrivs de statliga intressen som kan tinkas paverkar/paverkas av detaljplanen.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB
Detaljplanen ber6rs inte av nagot riksintresse.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB
Detaljplanen bedéms vara forenligt med miljokvalitetsnormerna (MKN) for luft respektive
vatten. I dagsliget 6verskrids inte nu gillande MKN f6r luft inom planomradet. Inte heller
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bed6ms ett genomforande av den foéreslagna detaljplanen paverka luften i en sidan
utstrickning att MKN inte klaras.

Neglingeviken ér recipient for planomradet. Neglingeviken dr en vattenférekomst som har
mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. I planbestimmelserna regleras
tillskapandet av en dagvattenférdréjande anliggning samt den maximalt tillaitna andelen
hardgjord yta pa fastigheten for att sakerstilla att MKKN for vatten kan foljas.

Omradesskydd och férordnanden

I fornlamningsregistret finns en sa kallad 6vrig kulturhistorisk limning listad (1.2016:7553,
Nacka 154:1) i planomradets norddstra del. Det giller en stensittningsliknande limning,
runt 5 meter 1 diameter och 0,2 meter hog. Lamningen ar 6vertorvad med 1 ytan enstaka
stenar. Bedomningen dr att limningen troligen 4r sentida men beskrivningen ir inte
kvalitetssakrad. Information uppges dock kunna saknas, vara felaktig eller inaktuell. Den
som planerar eller utfor ett arbete ska se till att skador pa kulturmiljon undviks eller
begrinsas, 1 enlighet med kulturmiljélagen.

Strandskydd

Planomradet ligger inte idag inom strandskyddat omride, men stoérre delen av planomradet
ligger inom 100 meter fran strandlinjen, vilket innebir att strandskyddet intrdder f6r dessa
delar vid upprittande av ny detaljplan. Strandskyddet féreslas upphivas inom delar av
planomradet, se motivering under avsnitt Forutsattningar och planforsiag rabrik Strandskydd.

Kommunala intressen
Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar/péaverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planering

Nacka kommuns Gversiktsplan fran 2018 pekar ut omradet for gles blandad bebyggelse.
Omraden med gles blandad bebyggelse domineras av bostider men kan dven innehalla
handel, kontort, skolor, forskolor, och andra verksamheter som inte innebir betydande
storning, samt gronomraden och nédvindig infrastruktur. Dessa omraden har idag en lag
exploateringsgrad med friliggande sméhus, radhus och laga flerbostadshus. Denna karaktir
bor i huvudsak bibehallas dven om fértitning dr mojlig pa méanga hall. Inriktningen bor vara
en bebyggelseh6jd pa hogst tva vaningar, men enstaka hégre hus kan vara maojliga 1 vissa
ligen.

Detaljplaneomradet ingar 1 Gversiktsplanens delomrade Bgl7 Tattby. De omradesvisa
riktlinjerna anger att omradet ar av lokalt intresse for kulturmiljévarden samt att omradets
karaktir och skala bor behallas. Omradet ér dven utpekat 1 kommunens kulturmiljéprogram,
vilket beskrivs utforligare under avsnittet Bebyggelse nedan.

Detaljplanen ir férenligt med oversiktsplanen.
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Gillande detaljplaner

Omradet omfattas i dagsliget av Stadsplan 180 fran 1963 vilket i huvudsak anger
anvindningen Allmint andamal - en dldre planbestimmelse som inte lingre anvands. For
anvindningen Allmant indamal reglerar stadsplanen bebyggelsen till tva vaningar och
hogsta byggnadshojd 8 meter. I 6vrigt anges inga begransningar utéver en 6 meter bred
remsa med punktprickad mark runt fastigheten, som innebir att marken inom 6 meter fran
fastighetsgrinsen inte far bebyggas. Stadsplanen anger dven tvd mindre ytor med
anvindningen gata.

Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta Stadsplan 180.
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Figur 2. Gallande stadsplan 180 fran 1963. Notera att det omride markerat i grint for Park eller
gatuplantering i stadsplanens norra horn bar ersatts av stadsplan 191 fran 1964.

Undersokning om betydande miljdpaverkan

Planomradet ir av begrinsad omfattning och innebir en liten férindring jamfért med
dagens situation, dd en byggnad som uppférdes som bostad atergar till att kunna anvindas
som bostad. Detaljplanen medger dven en utbyggnadsmaoijlighet f6r seniorcenter Sjotippan,
aven den bed6ms utgora en liten férandring.

Detaljplanen 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Detaljplanen bedéms inte strida
mot ndagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Detaljplanen ber6r
inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller
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internationellt. Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medféra betydande paverkan
pa miljon, natur- eller kulturvirden eller manniskors hilsa.

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. En miljébedémning enligt miljébalken beh6ver dirfor inte goras
for detaljplanen. De milj6fragor som har betydelse for projektet har undersokts under
planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen.

Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer i kommunens bedémning att
detaljplanen inte kan antas innebdra en betydande miljopaverkan.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 20 september, § 177 att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljépaverkan.

Forutsattningar och planforslag
Under detta avsnitt beskrivs omradets forutsittningar och planférslaget, med dess
konsekvenser, utifran olika aspekter.

Bebyggelse

Villa Gadelius

Inom planomradets norra del star Villa Gadelius, som dr ritad 1896 av Gustaf Wickman.
Byggnaden star pa en hojdrygg vid Neglingevikens norra strand, den sa kallade
Kaptensbacken. Hela omradet ar en sarskilt virdefull milj6 enligt kommunens
kulturmiljéprogram och Villa Gadelius ir sdrskilt utpekat som kulturminne. Till det
kulturhistoriska vardet hor aven tomten med dess topografi och gronstruktur. Tomten var
ursprungligen den i siarklass storsta tomten i omradet som annars fick en mer smaskalig
tomtstruktur. Villan uppférdes ursprungligen for privat bostadsindamal och har en
tidstypisk stil med en oregelbunden byggnadsvolym med inspiration frin den engelsk-
amerikanska arkitekturstilen Stick style eller den sa kallade Schweizerstilen. Verandor,
bursprak och utbyggnader med taksprang samt ett tornprytt tak r typiska element f6r den
vilbestillda borgerlighetens arkitektursmak fran tiden. Fasaderna avfirgades i brun kul6r,
listverk samt ricken fick en faluréd nyans.

Pa ombyggnadsritningarna, ritad av Inga Casparsson daterade 1930, kan man se att den
ursprungliga planlésningen med stora salar bevarades men att fler toaletter och badrum
tillkom. P4 nedervaningen fanns férutom kék med skafferi och isskap dven serveringsrum
och 2 jungfrukammare. Pa bottenviningen fanns ocksa tambur med kapprum, en inre hall,
herrum, vardagsrum, matsal och en frukostveranda. Pa 6vervaningen fanns en storre
sangkammare samt 5 sovrum, 2 badrum och en interntrappa ner till koket.

Pa 1950-talet bygedes villan om for att inrymma skolverksamhet. Pa ombyggnadsritningarna
fran 1950 kan man se att samtliga stora salar anvindes som skolsalar och den fére detta
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frukostverandan anvindes som lunchrum for lirarna. Pa den 6vre vaningen fanns férutom
3 klassrum dven en ligenhet med 3 rum och kok, troligen for skolans férestandare. Villan
har sedan dess anvints som ateljé, forskola och ungdomsgird. Ar 2014 fanns
korttidsboende for flyktingar i villan och i slutet av 2015 stod huset obebott.

Tomten omges idag av ett gunnebostingsel och byggnaden star tom pa grund av dess daliga
skick.

rz‘a.'raaéa kommun, 2020

= "

Figur 3 & 4. Villa Gadelins norra fasad (1..) samt vistra fusad (t5). Fo
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Figur 5. Fasadritning. V'illa Gadelins ostra fasad ritad av Gustaf Wickman 1896

Omradet ar idag planlagt som omride for allmdint dndamal, vilket dr en bestimmelse som inte
anvinds lingre. I detaljplanen anges markanvindningen bostider ”B” vilket innebir att
Villa Gadelius édtergar till att kunna anvindas som privatbostad.

For att ta tillvara och skydda de kulturhistoriska virdena som byggnadens exteriér och
interi6r har foreslar planen att skydda villan med rivningsférbud 1, samt med
skyddsbestimmelsen *q:” vilken anger; Sdarskilt virdefull byggnad som inte fir forvanskas.
Karaktirsskapande byggnadsdelar ska bevaras:

- Ursprunglig fasadutformning och byggnadsvolym med torn och takkupor.

- Ursprunglig planlésning med rum ordnade runt den inre hallen.

- Invindiga trisnickerier saisom dorr- och fonsterfoder, dorrblad, brostningar och

trappricke.
- Befintliga kakelugnar.

samt med varsamhetsbestimmelsen *k,” vilken anger; Sdarskilt vrdefull byggnad med
byggnadsdelar vars karaktir ska bevaras:
- Fasader i trd med faltindelning, bestaende av staende, liggande samt diagonalt lagd
spontad panel och fjillpanel.
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- Fiargsittning med fasader 1 brun kul6r med réda detaljer, vita fonster samt bruna
dorrar alternativt annan ursprunglig eller tidstypisk fargsittning.

- Taktickning med skiffer, respektive falsat plattak i svart kulér, motsvarande det
ursprungliga.

- Ursprungliga fonster bevaras eller ersatts med trifonster som ar kopior av de
ursprungliga fonstren. Utbytta fonster bevaras till utformning och material eller
ersatts med trifénster som utformas som kopior av de ursprungliga fonstren.

- Fasadernas dekorativa tridetaljer i form av pelare, pilastrar samt veranda- och
balkongricke bevaras, eller om detta inte ar méjligt pa grund av skador, ersatts med
kopior av de ursprungliga detaljerna.

- Byggnaden ska underhallas med traditionella material och metoder s att de
karaktirsskapande delarna bibehalls.

Ursprungliga delar avser inte sentida tilligg sisom undertak, lastkajer och ramper. Vid
eventuellt byte av kulor av byggnaden eller dess byggnadsdelar dn vad som ir reglerat i
plankartan bor en kulérundersékning tas fram.

I 6vrigt regleras villans ”nockhéjd” till 13 meter. Over taknocken fr utstickande detaljer
sticka upp, sasom skorstenar. Tornet med sin spira som nar 20 meter 6ver marken dr
reglerad med bestimmelse om “totalh6jd”. Runt villan regleras markens bebyggande med
bestimmelsen ?prickmark” vilket innebir att byggnad inte far uppforas. Runt en befintlig
komplementbyggnad invid Neglingevigen, regleras marken genom bestimmelse om
?korsmark” vilket innebir att byggnad inte for placeras, med undantag for
komplementbyggnad. Korsmark reglerar enbart byggnader och innebir inte férbud mot
andra typer av byggnadsverk. Pa korsmark ar det alltsa tillitet att uppfora anlaggningar som
till exempel altan och parkering. Med formuleringen ”Marken far endast forses med
komplementbyggnad och andra anliggningar dn byggnad” 1 planbestimmelsen avses alltsa endast en
begrinsning av vilka typer av byggnader som far placeras pa marken. Byggritten regleras
med bestimmelsen “e,” vilken anger; Stirsta sammanlagda bygenadsarea for komplementbyggnader
dar 40 kvadratmeter. Komplementbyggnadens hojd regleras med en bestimmelse om
”nockhsjd” till 4,0 meter.

Planomradet regleras med en minsta fastighetsstorlek om 5000 kvadratmeter. Syftet med
denna fastighetsstorlek dr att omridet inte ska besté av fler dn tva fastigheter.

Seniorcentret Sjotippan

Inom planomradet ligger dven seniorcentret Sjotippan. Seniorcentret ar ett sirskilt boende
tor dldre och invigdes 1955. Det bestir av fem sammanlinkade huskroppar uppforda i tre
etapper. De tva forsta av davarande stadsarkitekt Evald Claeson, 1954 respektive 1963 och
den senaste av arkitekt Bengt Sundell. Anldggningen har kulturhistoriska virden tack vare
sin tidstypiska arkitektur frain 1900-talets mitt.

Alderdomshemmet dr uppfort i en for 1950-talet typisk arkitekturstil med slitputsade
fasader med faltindelningar, ett karaktirsgivande tak och detaljer av kopparplat. Den
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ursprungliga planlésningen med mindre ligenheter lings korridorer finns bevarad. Aven
matsal, samlingsrum samt trapphus finns bevarade fran uppférandetiden.

Seniorcenter Sjétippan bekriftas i planen genom markanvindningen A/drevird, vilket
regleras med ”Dy” pa plankartan. Seniorcentret far en byggritt som innefattar befintlig
bebyggelse samt mojliggér mindre tillbyggnader for att tillmétesga eventuella framtida
behov. Fastighetsdgaren har 1 dag inga konkreta planer pa att utveckla delen av fastigheten
som innefattar seniorcentret. Byggritten regleras med bestimmelsen e;” vilken anger;
Storsta sammanlagda byggnadsarea dr 2600 kvadratmeter. Detta motsvarar cirka 15% storre
byggnadsarea jaimfort med vad som dr utnyttjat pa platsen i dag. Vid eventuell tillbyggnad
och ombyggnation ska utformning och kulor anpassas till seniorcentrets kulturhistoriska
virde vilket regleras med utformningsbestimmelse £ som anger; T7/bygenad eller
ombyggnation skall ntforas varsamt gentemot de virden och karaktirsdrag som 1950-tals byggnaden
bevarar. Byggnadens hojd regleras med en bestimmelse om ”nockhdjd” till 9,5 meter samt
minsta ”takvinkel” till 15 grader. Detta motsvarar, likt befintlig bebyggelse, cirka tva
vaningar med sadeltak samt mojlighet till en tredje suterringvaning i vissa ligen.
Byggnadernas placering regleras genom bestimmelser om markens bebyggande
Pprickmark” (marken far inte férses med byggnad) nirmast Neglingevigen och
Sjotappsvigen.

Seniorcentrets dldre del fran 1954 féreslas fa rivningstforbud genom bestimmelsen 1,”
samt omfattas av varsamhetsbestimmelsen *ky” vilken anger; Sdrskilt virdefull byggnad med
byggnadsdelar vars karaktir ska bevaras:

- Takutformning och taktickningsmaterial.

- Putsade fasader med slitputsade filtindelningar samt fonsteromfattningar.

- Fonstersattning, fonsterutformning och material.

- Byggnadsdelar i form av bursprak, balkongricken samt entrépartier i tra.
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Figur 6. eniorcenter '0§ buvudentre. Byggﬂdeﬂar den mittersta av de tre huskroppar som foreslis
regleras med skyddsbestammelser. Foto: Nacka kommun 2020

Naturvarden och trad

En naturvirdesinventering (Pro Natura, april 2020) har tagits fram f6r omradet. Ingen del
av det aktuella inventeringsomradet ar beldget inom omrade som klassats som riksintresse.
Aktuellt omrade omfattas inte av nagot omradesskydd eller liknande, men strandskydd
intrider da befintlig stadsplan upphivs. Inom inventeringsomradet finns inga artfynd
rapporterat frin artportalen/observationsdatabasen.

Naturvirdesinventeringen pekar ut fem naturvirdesobjekt inom planomradet; ett med hogt
naturvirde, tva med patagligt naturvirde och tvd med visst naturvirde. Virden for biologisk
mangfald som patriffats i omradet ar frimst knutna till dldre trid av tall, lind och ek. Bland
naturvardestraden har sex sirskilt skyddsvirda trid och 23 eftertradare identifierats. Pa fyra
trid noterades den rédlistade vedsvampen tallticka, Phellinus pini INT) och pa tva trid gnag-
och klackhal fran den rodlistade skalbaggen reliktbock, Nothorina muricata (NT). Just utanfor
planomradet pa andra sidan Neglingevigen som avgrinsar omradet i nordost finns en
lindallé. Det ar troligt att lindarna inom planomradet laings samma vig planterats och skotts
tillsammans med allén utanfor planomradet och déirfér omfattas av generellt biotopskydd
enligt 7 kap. 11 § miljobalken. Inom ett biotopskyddsomrade far man inte bedriva en
verksamhet eller vidta en atgird som kan skada naturmiljon. Om det finns sirskilda skal far
dispens fran forbudet ges i det enskilda fallet.
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Figur 7. Karta dver naturvirdesobjekten och deras naturvirdesklass (Pro Natura, 2020)

De gamla triden férekommer i ett nitverk tillsammans med andra miljéer med gamla trad i
titortsnira smaskogar och pa ildre tomter kring Saltsjiébaden. Aven om
inventeringsomradet dr mycket litet, sd spelar nitverket av gamla trid i dessa titortsnira
milj6er sannolikt en stor roll f6r biologisk mangfald.

I detaljplanen skyddas ddellévtrid och tallar med bestimmelsen ny” vilken anger; Omsride
meed vérdefulla trid. Adellovtréid och tallar med en stamdiameter om 0,30 meter eller storve mitt 1,3 meter
ovan mark_far inte fillas, samt ska skyddas fran skador i form av jordkompaktering och skador pd stam,
rotter och grenverk. Efter lovprovning kan ddellovtrid och tallar som utgor risk for liv, egendom eller
spridning av epidemisk tridsjukdom fa fillas. Denna bestimmelse omfattar samtliga 29
naturvirdestrid som identifierades i tridinventeringen. Vid nybyggnad och andra atgirder 1
nirheten av skyddade trid bor skyddsprogram f6r skydd av virdefulla trid upprittas.
Avsikten dr att det ska vara moijligt att fa falla trid vid renovering av vatten- och
avloppsledningar. Bestimmelsen kompletteras med en administrativ bestimmelse om
andrad lovplikt som anger; Marklov kréps dven for fillning av ddellovtrad och tallar med en
stamdiameter om 0,30 meter eller storre, mdtt 1,3 meter over marfk, inom omraden markerade med n;.

Aven om marklov har givits av kommunen kan separat samrid med linsstyrelsen enligt 12
kap. 6 § miljobalken krivas for atgirder som kan skada de sex sirskilt skyddsvirda triden,
till exempel beskirning, markkompaktering och schaktning samt avverkning.

14 (30)
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Figur 8. Karta over skyddsvirda trid (Pro Natura, 2020)

Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Omradet nas frin bade Neglingevigen och Sjotippsvigen via Kaptensbacken.
Neglingevigen har en separat gang- och cykelbana. Inom cirka 200 meter fran planomradet
ligger Saltsj6banans station Neglinge.

Eftersom Villa Gadelius idag star tom kommer en genomférandet av planen innebiéra att
boendetrafiken far en marginell 6kning lings Sjétippsvigen och Kaptensbacken med ett
par fordonsrérelser per dygn. Den 6kade byggritten f6r seniorcenter Sjotippan bedéms
ocksa kunna innebéra en marginell 6kning av trafiken pa Neglingevigen. Totalt sett bedéms
dock planen fa en obetydlig paverkan pa trafiksystemet.

Inriktningen i detaljplaneskedet dr att inga nya parkeringsplatser tillskapas. Kommunens
modell f6r beridkning av parkeringsbehov ska dock f6ljas. Parkering sker inom
kvartersmark. Kommunens parkeringstal ir dynamiska och flexibla vilket innebar att
parkeringsbehovet kan férindras under projektets gang eller i framtiden. En avstimning av
parkeringstal gors 1 bygglovsskedet.

15 (30)



Planbeskrivning 16 (30)

O ANTAGANDEHANDLING
KA

Del av gillande Stadsplan 180 ér planlagd som Allmin plats, gata. Detaljplaneforslaget
bekriftar dessa ytor som allmin plats med anvindningsbestimmelsen GATA” {or att
slicka ut hela Stadsplanen 180.

Teknisk forsorjning
Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och spillvatten. Omradet omfattas dven av
verksamhetsomrade f6r dagvatten.

Storningar och risker
Detaljplanen hanterar risker och stérningar avseende buller vilket beskrivs utférligare
nedan.

Buller

Planomradet paverkas av vigtrafikbuller frin omkringliggande lokalgator samt
Stockholmsvigen, liksom fran spartrafikbuller fran Saltsjobanan. Darutover bullrar det fran
Saltsjobanans Neglingedepa. Stockholmsvigen och Saltsjobanan med dess depa ligger
mellan 150-200 meter norr om planomradet.

En bullerutredning (Delta Akustik 2021-10-12) har genomforts f6r att berdkna
bullernivaerna for planomradet. Utredningen har beriknats for ett framtidsscenario, ar
2040. Utredningen visar att beraknade ekvivalenta trafikbullernivaer f6r bebyggelsen inom
planomradet dr 55 dBA pa den virst bullerutsatta fasaden vilket uppfyller
trafikbullerférordningens krav pa ljudniva utanfér bostad (hogst 60 dBA). Kravet pa en
bullerskyddad uteplats med ljudniva <50 dBA kan uppfyllas med en uteplats i bullerskugga
bakom Villa Gadelius. Aven trafikbullerférordningens riktvirde f6r maximala ljudnivier (70
dBA f6r ett dygn) f6r en bullerskyddad uteplats uppfylls inom storre delen av planerad
bostadsfastighet.
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Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte heller 6ka trafiken och dirmed inte paverka
bullersituationen i omgivningen.

Bullerutredningen redovisar dven det industribuller som planomradet ér utsatt for fran
Neglingedepan. Utredningen har beriknats for ett framtidsscenario, ar 2040, med hinsyn
tagen till utdkad verksamhet pa Neglingedepan. Buller och stomljud fran arbetsfordon och
sparunderhall, exempelvis sparslipning och sparriktning, kan komma att férekomma. Buller
fran underhallsarbeten uppstar vanligen nattetid da dessa arbeten maste utféras under
trafikfri tid. Bullerutredningen visar pa att industribullernivin frin verksamheten pa
depdomradet beridknats till 35 dBA pa bebyggelsens fasad under den virst bullrande timmen
nattetid, se figur 11. Detta uppfyller Boverkets och Naturvardsverkets krav for
industribuller nattetid (hégst 45 dBA) och bostider kan medges utan vidare krav pa
utformning eller bullerskyddsatgirder. Aven dagtid och kvillstid uppfylls riktvirdena med
god marginal. Spartrafiken, och den framtida trafikkningen, antas inte paverkas negativt av
detaljplanen. Dirmed antas planens genomfdrande inte forsvara nyttjande av jirnvigen.
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Figur 11. Visar industribuller vérsta timmen nattetid, (Delta Akustik, 2021)

Luft

Det finns flera miljokvalitetsnormer (MKN) for olika amnen i luft. Svarast att klara ar 1
normalfallet dygnsmedelvirdena f6r partiklar (PM10) respektive kvivedioxider (NOz).
Luftkvalitetsberdkningar utgar dirfor ofta fran just dessa. En detaljplan far inte medverka
till att MKN 6verskrids. Utifran berikningar framtagna av SL.B-analys p4 uppdrag av Ostra
Sveriges Luftvardsférbund dr halterna av PM10 f6r det aktuella omradet 18-20

ng/m? (mikrogram per kubikmeter). MKN som ska klaras dr 50 pg/m?. F6r NO:2 beriknas
halterna i omradet vara 15-18 pg/m? MKN som ska klaras dr 60 pg/m?. Ett genomférande
av planen férvintas inte alstra nimnvirt fler trafikrérelser. MKN f6r luft bedoms klaras
med god marginal.

Markens beskaffenhet

Geotekniska markférhillanden

Jordarten inom huvuddelen av planomradet bestar av berg, men hir finns ocksa partier i
den norra respektive sédra delen av planomradet som bestér av lera eller silt, enligt Sveriges
geologiska undersoknings (SGU) 6vergripande jordartskartering, se figur 12.
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Figur 12. Overgripande jordartskartering. Rott utgirs av berg, Gult visar lera — silt. (SGU:s
Jordartskartering, 2023)

Det skattade jorddjupet ér tunt; féretridesvis O-1 meter, bland annat pa den héjd dir Villa
Gadelius ligger. I den sédra delen av planomradet finns en del med ett skattat jorddjup pa
3-5 meter, men dir dr marken 1 stort sett plan. Delar av befintlig bygenad for ildrevard
ligger hir. Utanfor planomradet och inom en liten del av planomradets nordéstra del, mot
df_r,l, inre delen av viken, finns enligt SGU aktsamhetsomraden for skred, se figur 13.

nigt oLl A
~ T
oy | )

sy
V7 e s P L

= .= /r’. fff"{; %‘:
e o,
Il:ll'::. "'m.'ﬂ (’:-:ff s
o 1 -"__':-f' J
e e e %
s S 7 EF‘%&’ 4
g 1 & y
I':J-H'T'.. i = ”'f‘:. a' ey " .___.-"

= = |_l‘:hl u; .I"Jr-}‘!g:.:"::

Fz’gm 13. Forutsattningar for skred i finkornig jordart — strandndra omraden. Aktsambetsomride
(orangeskrafferat). (SGU, 2023)

Aktsamhetsomraden for skred visar inte risken eller sannolikheten for jordskred. Databasen

baseras enbart pa berikningar av karterade forhéllanden och har inte genomgatt nagra
systematiska faltkontroller. Enligt SGI:s (med flera) karttjinst for vigledning for ras och
skred har inga skred, ras eller 6vriga jordrorelser skett i denna del av Saltsjobaden. Omradet
omfattas inte heller av ndgon utpekad slint/instabil slint som kan paverkas vid ras. Dirtill
kan konstateras att pa de omraden som underlagras av lera tillits ingen ny bebyggelse.
Planomradet bedéms darfor inte vara utsatt for skred- eller rasrisk, varken nu eller till f6ljd
av framtida klimatférindringar.
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Fororeningsrisk

Det finns en markférlagd oljecistern (ej korrosionsskyddad) inne 1 villan. Fastighetsdgaren
har (2023) limnat ett intyg till kommunens milj6tillsynsenhet om att cisternen dr témd och
rengjord pa ett fackmannamassigt siatt och meddelat att den har tagits ut bruk.

Cisternen ersattes 2022 av en virmepumpsutrustning. Kommunen bedémer att ingen risk
for lickage fran cisternen foéreligger. Om misstanke uppstar att mark eller vatten blivit
férorenat ska verksamhetsutovaren snarast underratta miljotillsynsenheten om
féroreningen.

Dagvatten och skyfall

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet avleds till Neglingeviken (SE657608-164193). Neglingeviken
ar en avsnord havsvik som har en grund vattenférbindelse (troskel) med det angransade
havsomradet Baggensfjirden. Neglingeviken dr en vattenférekomst som har mattlig
ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.

Kvalitetsfaktorn vaxtplankton (klorofyll a) édr utslagsgivande med avseende pa
miljokonsekvenstyp 6vergddning och resulterar 1 mattlig status. Detta stods av
kvalitetsfaktorn niringsimnen (totalhalter av kvive och fosfor sommartid) som har dalig
status. Orsaken till att Neglingeviken inte uppnar god kemisk status beror pa for h6ga halter
av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE), 1 fisk eller i vatten. Grinsvirdena
tor PBDE och kvicksilver 6verskrids 1 alla Sveriges undersokta ytvattenférekomster; sjoar,
vattendrag och kustvatten. Utslapp av PBDE har under lang tid skett 1 bade Sverige och
utomlands vilket lett till langviga luftburen spridning och storskalig atmosfirisk deposition
av dessa amnen.

Enligt Vattenmyndigheten ska Neglingeviken uppna god ekologisk status senast 2027. Ett

undantag i form av mindre stringt krav har satts pa kvicksilver och PBDE med hinvisning
till att det bedéms vara tekniskt omoijligt att sinka halterna av kvicksilver och PBDE till de
nivaer som motsvarar god kemisk ytvattenstatus. Uppmatta halter fran 2015 av kvicksilver
och PBDE far dock inte 6ka.

Ar 2013 upprittades ett atgirdsprogram Firslag till dtgdrder fir forbéttrad ekologisk status i
Neglingeviken och 1 drgardssjon. Utredningen behandlar narsaltsituationen i vikarna.
Neglingevikens tillrinningsomride domineras av villabebyggelse. Till f6ljd av utbytet med
Baggensfjirden beridknas omsittningstiden vara cirka 35 dagar och andelen utsjévatten
uppga till ndstan 85 %. Minskad belastning av fosfor via dagvatten har hogst prioritet, enligt
atgardsprogrammet. I forsta hand foreslas reningsatgarder for punktutslipp fran
dagvattenledningar.

Nacka kommuns Anvisningar och principlisningar for dagvattenhantering pa kvartersmark och allmdén
Pplats fran 2018 ska foljas vid dagvattenhantering pa kvartersmark. Av anvisningarna framgar
bland annat att en viktig hallpunkt édr att fléden och féroreningsbelastning ut fran ett
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planomrade inte far 6ka nir planen genomfoérs. Dirutéver framgiar att LOD-anliggningar

ska dimensioneras for ett regndjup pa minst 10 millimeter innan avledning sker till
dagvattenledningsnitet. Uppehallstiden, det vill sdga tomningstiden i en regnbadd,
skelettjord eller annan féreslagen LOD-16sning, ska f6r 10 millimeter avrunnen volym vara
mellan 6 och 12 timmar. 75-80 procent av drsnederbérden kommer da att f6rdréjas och
renas.

I dag ir cirka 4850 kvadratmeter, motsvarande cirka 36 procent av fastighetens yta,
hardgjord. De hardgjorda ytorna ligger frimst inom fastighetens sédra del och utgors av
taken pa huvudbyggnader, komplementbyggnader samt infartsytor och gangvagar. Stora
delar av de befintliga parkeringsytorna ar utférda med genomslappliga material sd som
armerat gras.

I planbestimmelserna regleras tillskapandet av dagvattenférdréjande anlidggningar genom
bestimmelsen Vid uppforande av ny bebyggelse ska dagvatten avledas till dagvattenfordrijande
anldggning inom fastigheten, med en minsta lagringsvolym om 1n2° per 100 ni? av fastighetens hardgjorda
yta. Dirutover regleras den maximalt tillatna andelen hardgjord markyta inom planomradets
norra respektive sédra del genom foljande bestimmelser; by anger att hogst 10 % av
markytan far hardgoras, vilket motsvarar cirka 160 kvadratmeter i ett omrade runt villan i
fastighetens norra del. Bestimmelsen ”b,” anger att hégst 60 % av markytan inom omréadet
som omfattar Aldrevird fir hardgoras, vilket motsvarar cirka 4800 kvadratmeter. Med
hardgjord markyta avses markbeliggning som inte dr genomslipplig, till exempel byggnad,
asfalt eller annat tatt material. Vid berikning av andel hardgjord yta ska hansyn inte tas till
fastighetens markférutsittningar, till exempel berg. Parkeringsplatser med armerat gris ingar
inte heller i denna yta, utan riknas som genomslappligt. Bestimmelsen syftar fraimst till att
oka mojligheten till infiltration och f6rdréjning.

Ingen dagvattenrening sker idag. Dagvatten inom planomradet ska renas och fordréjas
inom kvartersmark och omsittningen pa vattnet i den avsnorda viken tycks vara
torhallandevis god. Planen begrinsar andelen hardgjorda ytor och tillsammans med den
tordrojning som planen reglerar ar den sammantagna bedémningen att ingen férsamring av
vattnet i Neglingeviken kommer att ske vid genomférandet av planen och att
miljokvalitetsnormerna f6r vatten dirmed kan foljas.

Skyfall och 6versvimning

Enligt Oversiktlig skyfallsanalys for Nacka kommnn, 2015 finns en liten risk for paverkan frin
skyfall (10-20 centimeter) vid vissa hardgjorda lagpunkter nira den befintliga
seniorbebyggelsen i soder. Situationen ar oforindrad jamfort med i dagslaget och det
befarade vattendjupet ir litet. Bebyggelsen pa den norra delen av fastigheten ligger pa en
hojd och drabbas inte vid skyfall. Inga planbestimmelser bedéms nédvindiga for att
toreslagen markanvindning ska bli limplig.
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Skyfalisanalys framtida djup
0.1-0.2m.

0.2-05m,

0.5-08m.

a8 m

1-15m

Strandskydd
Fastigheten omfattas av Stadsplan 180 fran 1963 vilken anger anvandningen A//nzint
andamal. Planomradet ligger inom ett omrdde som i dagsliget inte omfattas av strandskydd.
Vid planliggning av marken intrider strandskydd 100 meter pa land fran strandlinjen inom
en storre del av planomradet, se figur 15. Enligt 4 kap. 17 § plan- och bygglagen (2010:900)
far kommunen 1 en detaljplan upphiva strandskydd enligt 7 kap. miljobalken for ett omrade,
om det finns sirskilda skl for det och om intresset av att ta omradet 1 ansprik pa det sitt

som avses med planen viger tyngre dn strandskyddsintresset.
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Figur 15. Planomradet inringat i rott. Bla yta visar 100 meter frin Neglingevikens strandlinje. Skrafferad
Yta visar for vilket omride dér strandskyddet upphibs.

Planomradets sydostra del har linge anvints f6r seniorboende och anvindningen befists i
planen. Omradet ar tillgingligt idag. Bebyggelse, parkeringsytor och en tydlig inramning av
seniorcentret i form av staket och mindre hickar gér dock att platsen bedéms sakna virden
tor den allemansrittsliga tillgangligheten. Enligt genomférd naturvirdesinventering hyser
huvuddelen av omradet antingen obetydligt eller visst naturvirde. Virdena ir knutna till
solitira trid eller buskar. Enstaka skyddsvirda trid forses i planen med
skyddsbestimmelser. Strandskyddet foreslas upphivas f6r omradet med anvindningen
Aldrevird. Det sirskilda skilet for att upphiva strandskyddet 4r 7 kap. 18 ¢ § punkt 1
miljébalken: att omradet som upphavandet avser redan har tagits 1 ansprak pa ett sitt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Intresset av att befésta befintlig
markanvindning inom ett omrade med laga virden for strandskyddets syften bedéms hir
viga tyngre an strandskyddsintresset. Strandskyddet kan upphivas (a;) f6r den
strandskyddade del som i plankartan betecknas som Aldrevard.

23 (30)




Planbeskrivning 24 (30)
ANTAGANDEHANDLING

Figur 16 & 17. Bilder frin seniorcenter Sjotappans sodra del och korsningen Neglingeviken &
Sjatdappsvégen (1.v.) samt nordostra del med staket mot Neglingevigen (1.h). Foto: Nacka kommun, 2020

I planomradets nordvistra del aterfinns Villa Gadelius ritad 1896 och uppférd for privat
bostadsindamal, men som sedan mitten av 1900-talet har anvints for allmdnna dndamal
som forskola, ateljé, ungdomsgird eller som boende for flyktingfamiljer. Villan star pa en
hojdrygg vid Neglingevikens norra strand och byggnaden ar sirskilt kulturhistoriskt
virdefull och utpekad som kulturminne. Till det kulturhistoriska virdet hor dven tomten
med dess storlek, topografi och gronstruktur. Fastigheten omgirdas till storsta delen av
staket. Villan ligger pa en platd som dven den omges delvis av ett staket. Dock ger villan pa
lingre avstand fortfarande intrycket av privatbostad. Pa nirmare hall syns det att
byggnaden, och vissa delar av marken kring den, har anvints for allméint dndamal. Dir finns
exempelvis lekanordningar fran tiden da byggnaden anvindes som forskola. Enligt
naturvirdesinventeringen ingir storre delen av platin inom ett objekt med obetydligt
naturvirde. Ett mindre omrade i Gster i1 direkt anslutning till platan ingar dock i ett
naturvirdesobjekt med hoga naturvirden (Bergbrant, barrtrid). Virdena dr knutna till
triden. Objektet beskrivs i inventeringen som negativt paverkat av tomtmarken och bristen

pi dod ved.
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Figur 18. Gamla tallar i anstutning till Villa Gadelins. Foto: Pro Natura, 2020.

Villan och platan dr i nordost skilda av kraftiga hoéjdskillnader fran den ldgre liggande
naturmarken. Denna naturmark ér idag relativt vildvuxen, se figur 21. Av
naturvirdesinventeringen (se under rubriken Nazurvirden och trid samt figur 8) framgar att
dessa lagre liggande delar har hoga eller patagliga naturvirden.

Strandskyddet foreslds upphivas for villan med dess platd samt markytan at 6ster i direkt
anslutning till platan. Det sdrskilda skilet for att upphiva strandskyddet 4r dven hir 7 kap.
18 ¢ § punkt 1 miljobalken: att omradet som upphivandet avser redan har tagits i ansprak
pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Villan och platan har
ligre virden for strandskyddets syften. Platan kan idag betriddas dirfor att villan dr obebodd
och dess skotsel eftersatt, vilket bara kan ses pa nira hall, men intresset att vistas dar far
betraktas som lagt. Objektets naturvirden ar knutna till de dldre barrtriden pa platan.
Markytan i dster i direkt anslutning till platain uppfattas som en del av villans hemfridszon.
Hojdskillnaderna 4r sma jamfort med platin och ytan har tridgardskaraktir. Ytan ligger
inom omrade med héga naturvirden enligt naturvirdesinventeringen. De hoga
naturvirdena ar knutna till trid. Koncentrationen av virdefulla trad ligger dock inte inom
denna yta. For att skydda triden pa platin och pa markytan i anslutning till den f6rses de i
planen med en skyddsbestimmelse (n). Villan byggdes f6r bostadsindamal och varit det
under en ling tid. Intresset av att dven i framtiden kunna anvinda villan f6r bostadsindamal
och dirmed hindra att den riskerar att forfalla samt att for det dndamalet nyttja ett mindre
omrade omkring byggnaden bedéms hir viga tyngre dn strandskyddintresset. Strandskyddet
kan darfor upphivas (a1) for Villa Gadelius och dess direkta niromrade.
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Fz;gr 19 och 20. Bild fran entrén till Villa Gadelius (t.v.) samt Villa Gadelins norra fasad med dess
tomtmark i dess direkta naromrade (t.h.). Foto: Nacka kommun, 2023
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Figur 21. Vy fran norr dér strandskyddet intrider. Ldgre liggande delar med higa eller patagliga
naturvdrden. Natur som dr relativt vildyuxen och stangsel som uppfordes nar fastigheten anvéndes som
forskola. Foto: Nacka kommun, 2020

Hoéjdskillnaderna mellan villan och naturmarken samt den vildvuxna gréonskan och
kvarvarande lekredskap gor att naturmarken pa de ligre liggande nivaerna snarast uppfattas
som allemansrittsligt tillgangligt. Med hansyn tagen till naturmarkens héga naturvirden bor
strandskyddet ligga kvar f6r dessa delar av planomradet.

Sa genomfors planen

I detta kapitel finns information om hur detaljplanen édr avsedd att genomfoéras. Av
redovisningen framgir de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som behovs for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och
indamalsenligt sitt.

Organisatoriska fragor
Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Antagande i milj6- och stadsbyggnadsnimnden januari 2024
Laga kraft tidigast* februari 2024

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Genomforande

Enskilt byggande, det vill siga ans6kan om bygglov, kan ske nar detaljplanen vunnit laga
kraft.

Genomfoérandetid

Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggritt 1 enlighet med
planen. Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras,
ersatts eller upphavs. Genomférandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning
Nedan redovisar hur ansvarsfordelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allmin plats
Kommunen ar huvudman f6r allmin plats gata.

Kvartersmark

Fastighetsagare ansvarar for atgarder inom kvartersmark. For de fastighetsidgare som far en
utokad byggritt i detaljplanen ar det viktigt att tinka pa att flera atgarder kriver lov och
tillstand, sasom bygglov, rivningslov eller marklov.
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Avtal
Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och fastighetsidgaren, som reglerar

kostnaden for planarbetet. Fastighetsigaren star for plankostnaderna.

Tekniska fragor

Fastighetsigaren ska ansvara for att det vid eventuell nybyggnad uppfors en
fordrojningsanlaggning for dagvatten enligt den dimensionering som anges 1
planbestimmelserna. Dagvattenanlaggningar ir enligt miljobalken anmalningspliktiga till
kommunen.

Fastighetsrattsliga fragor
Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behover hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Fastighetsbildning

Mark som ska utgora allmin plats enligt detaljplanen édgs idag av kommunen och kommer
vid genomférandet av detaljplanen kvarstd inom befintlig kommunal fastighet.
Fastighetsbildning for allmin platsmark ar darfor inte nodvandigt.

Marken som utgors av kvartersmark bestod tidigare av en fastighet, Neglinge 13:5. Efter
samradsskedet har fastigheten styckats av i tva fastigheter. Detaljplanen anvindningsgrins
mellan Bostad och Aldrevird har justerats efter den nya fastighetsgrinsen. Fastighetsbildning
behovs darfor inte for att genomféra detaljplanen.

Servitut

Ett servitut ar en rittighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut giller darfor
oberoende av vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt
att for dgaren till en viss fastighet ta vig Over en annan fastighet. Servitut kan bildas genom
lantmiteriforrittning (officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsiagare
(avtalsservitut).

Mellan fastigheterna Neglinge 13:6 (f6rman) och Neglinge 13:5 (belastar) finns idag ett
officialservitut (0182K-2023/26) med dndamal vatten- och avloppsledning. Servitutet
innebdr att for fastigheten Neglinge 13:6 foljer ritt att bibehalla, drift och underhalla
befintliga ledningar inom ett delomrade av Neglinge 13:5.

Ekonomiska fragor
Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Kostnad for utbyggnad samt dtift och undethill inom allmén plats

Ingen utbygenad av allmin platsmark planeras i samband med genomférandet av
detaljplanen. Kommunen star for framtida drift- och underhallskostnader f6r den allméinna
platsen.
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Kostnad for utbyggnad samt drift och underhill inom kvartersmark
Kostnaden for bygg-, anlidggnings- och dagvattenatgirder inom kvartersmark samt drift och

underhall bekostas av fastighetsigaren.

Taxor och avgifter
Forrittningskostnader
Genomférandet av detaljplanen bedoms inte medféra behov av fastighetsbildningsatgirder.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats 1 ett planavtal. Nagon planavgift tas
dirmed inte ut i samband med bygglovsansékan.

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

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av detaljplanen dels ur ett
langsiktigt helhetsperspektiv och dels f6r enskilda berérda fastigheter.

Miljokonsekvenser

Detaljplanen innebir en relativt liten forindring jimfort med dagens markanvindning,.
Paverkan pa Neglingeviken bedoms inte paverkas 1 jimforelse med befintlig bygeratt. Med
de foreslagna atgirder som planbestimmelserna reglerar sa forsimras inte mojligheterna att
uppna MKN. Strandskydd intrider men upphavs for vissa delar, dir virdena for djur- och
vaxtlivet saknas eller dr ligre. Planen innebir att de naturvirdestrdd som identifierats inom
fastigheten far skyddsbestimmelser.

Sociala konsekvenser

Villa Gadelius har tidigare anvints som bland annat férskola och ungdomsgard.
Mboijligheterna att ater bedriva liknande verksamheter 1 framtiden kommer inte vara mojlig
enligt foreslagen detaljplan, vilket utgor en indirekt negativ konsekvens f6r barn. I dagslaget
star villan tom pa grund av sitt daliga skick, och kan uppfattas som en nagot otrygg miljé.
Ett genomférande av detaljplanen skulle innebara att villan kan aterga till bostad och 6ka
upplevelsen av trygghet.

Moijligheterna till storre utbyggnader av seniorcenter Sjétippan begrinsas av detaljplanen,
vilket kan utgdra en indirekt negativ konsekvens for Nackas ildre. En mindre utbyggnad av
seniorcentret i framtiden mojliggdrs dock. Det skydd av virdefulla trid och kulturmiljé som
planen innebir kan pa sikt ge positiva upplevelsevirden av boende 1 omradet, da virdefull
natur- och kulturmiljé bevaras.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning
Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfor f6r

fastighetsagarna och marksamfilligheter inom planomradet.

Markanvindningen fér fastigheterna dndras fran Almdnt dndamal 6l Bostider samt Aldrevird.
Byggritten inom planomradet begrinsas jimfort med tidigare gillande plan, samtidigt som
en utbyggnadsmojlighet inom fastigheten Neglinge 13:5 medges. For villan samt del av
seniorcentrets innebér detaljplanen att byggnaderna fér rivningsférbud, skydds- och
varsamhetsbestimmelser. Fastighetsidgarna kan ha ritt till ersattning da detaljplanen far
skyddsbestimmelser. For angriansande fastigheter bedéms forslaget innebira en liten
forindring 1 jamforelse med vad gillande detaljplan medger. Genomférandet av
detaljplanen bedéms inte medféra behov av fastighetsbildningsatgirder.

Planenheten
Angela Jonasson Simon Sundell
Gruppchef Nacka Planarkitekt

Antagen i milj6- och stadsbyggnadsnimnden 24-01-31, § 12.
Laga kraft 2024-03-01.

Annica Schneider
Plankoordinator
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