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PLANBESTAMMELSER

Ftilande gdller inom omrdden med nedanstdende beteckningar. Dar beteckning
saknas gdller bestammelsen inom hela planomradet. Endast angiven anvandning
och utformning &r filldten.

GRANSBETECKNINGAR

= e - | inje ritad 3 meter utanftr planomrddets gréns

—— - —— Anvdndningsgrdns

——-—— Egenskapsgrdns

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

Naturomrade
Oppet vattenomrade

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Bostader
@ Byggnadsminne. Regleras av Lagen om kulturminnen (KML)
dratt, tennis

VATTENOMRADEN
Smabatshamn, bryggor
Mindre bryggor for infilliggande fastighet
BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
Marken f&r infe bebyggas
[Foeee+] Marken f3r endast bebyggas med uthus och garage
g Marken skall vara fillgdnglig for gemensamhetsanldggning
PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
I Htigsta antal vaningar
v Vind f&r inte inredas
Vo Sluttningsvaning far anordnas uttver angivet vaningstal
Hogsta byggnadshdjd for tillkommande bostdder far ej dverstiga de i bygglov
2003-10-08 § 178 beviljade htigsta byggnadshtijderna.
Hogsta byggnadshdjd fér garage- och forrddsbyggnad &r 2.7 meter,
Stdrsta byggnadsarea for garage 4r 30 kvm.
Skydd
Planomradet som helhet utgdr kulturhistoriskt vardefull miljs. Atgarder som kan
forvanska denna miljy far e vidtagas. Ny bebyggelse skall utformas med sdrskild
hansyn fill omgivningens egenart. Fasader och fak skall vara av traditionella

material, fargsdttning skall anknyta till den dldre villabebyggelsen i omradet.
Gdller bdde byggnader och landskap.

MARKENS ANORDNANDE
K—o--—o— Utfart far inte anordnas

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomftrandetid

Genomftrandetiden slutar 15 & efter det att planen vunnit laga kraft
Andrad lovplikt

Marklov krdvs for fallning av trdd med en stamdiameter stdrre dn 15 cm
pd en hijd av 13 meter dver marken.
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PLAN-OCH
GENOMFORANEBESKRIVNING

Detaljplan for del av Rosunda 4:1 m.fl., Sjéudden
Saltsjobaden, Nacka kommun

Enkelt planforfarande

Upprattad pa Planenheten i oktober 2005

HANDLINGAR

Detaljplaneforslaget omfattar:
1. Detaljplanekarta med planbestimmelser
2. Plan- och genomf6randebeskrivning
3. Fastighetsforteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ar att utsldcka kvarvarande byggritt samt att sdkerstélla kultur-,
natur- och rekreationsvérden. Planen skall 4ven mojliggora ombildande av
hyresrétter till bostadsrétter.

Planforslaget bedoms inte inkrdkta pd allménna intressen och strider inte mot
oversiktsplanen. Sakégarkretsen dr begransad. Enkelt planforfarande kan darfor
tillimpas enligt Plan- och bygglagen 5 kap 28 §.

PLANDATA

Lage
Planomradet 4r beldget Oster om Ringvdgen och norr om Saltsjovigen mellan
Ringvidgshamnen och Var Gard i Rosunda, Saltsjobaden.

Areal
Planomradets totala areal uppgér till ca 6,5 ha varav vattenomrade 2,9 ha.

Markagoforhallanden
Planomradet omfattar de enskilt dgda fastigheterna Rosunda 4:1 (del av), Rosunda
4:2 samt vig- och vattenomrade 4gt av Nacka kommun.
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GALLANDE PLANER OCH TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan
Planforslaget ar forenligt med Nacka Oversiktsplan 2002, diar planen anger
markanvandningen enbostadshus for detta omréde.

Riksintressen

Hela planomradet ligger inom riksintresse kustomradet och skérgarden 4 kap MB.
Virdet ligger 1 vixelverkan mellan land och vatten samt det omvéxlande
kulturlandskapet som gor skirgarden unik samt i vérdet for turism och friluftsliv.

Strandskydd
For omrddet giller strandskydd enligt 7 kap 13-17§§ Miljobalken. Strandskyddet ar havt
pa land men géller inom vattenomradet ut till 100 m frén strandlinjen.

Detaljplaner
For omrddet giller Stadsplan 200 som vann laga kraft 28 maj 1965.

Kulturminnesvardsprogram

I kommunens kulturminnesvérdsprogram “Kulturhistoriska miljéer”, antaget av
kommunfullméktige 1987, ingar planomradet i en ndrmiljo, det vill sdga ett
omrade som sérskilt ingdende beskriver viktiga delar av kommunens historia.

Byggnadsminne

Fastigheten Rosunda 4:1 den s.k. Bikupan forklarades 1987-05-18 som byggnadsminne
av Lansstyrelsen i Stockholms 14n enligt 1 § lagen om byggnadsminne (Sf S 1960:690;
1976:440).

Kommunala beslut
Omradesndmnden Fisksdtra/Saltsjobaden beslutade 2003-10-08, § 182 att uppdra &t
Planenheten att utarbeta en ny detaljplan for de aktuella fastigheterna.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Historik och omradets nuvarande anvandning

Sjoudden 4r en av de tidigast bebyggda fastigheterna i det moderna Saltsjobadens
historia. Villan Bikupan uppfordes ar 1892 at bankdirektdren och konstmecenaten
Ernest Thiel. Arkitekt var Erik Josephson som dven ritat bl.a. Grand Hotel.

Villan dr inspirerad av amerikanska forebilder med sin beklddnad av ’stick style” typ
och stora skuggiga verandor. Villan dr en av Saltsjobadens dldsta byggnader.
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Sjoudden ingdr som en del i Kooperativa forbundets anldggning ”Var Gard”, som spelat
en betydelsefull roll i konsumentkooperationens historia 1 Sverige. Vargard som
ursprungligen var namnet pa broderna Ernest och Artur Thiels bdda sommarndjen
inkdptes av KF 1924 och fick ge namn &t hela den anlidggning med centralpunkt 1
Skartofta, som under manga ar fungerade som skola for personal inom KF.

I dag nyttjas Var Gérd som konferensanlidggning Oppen for alla. De delar som i
dagslaget nyttjas av den intilliggande konferensanldggningen ar framst naturomradena
med informationsstig samt badhus med brygga.

Sparen inom omradet fran tiden som central punkt for kooperationen dr manga men
mest framtrddande, forutom alla personalbostdderna, &r Rochdalemonumentet belidget
strax norr om Bikupan. Monumentet uppfordes 1944 infor firandet av 100-arsjubileet av
den forsta konsumentforeningen som bildades i England samt som en hyllning till
Nordisk Andelsforbund bildat 1918. Monumentets skulptor var professor Nils Sjogren.

Efter hand har Sj6udden byggts ut med 27 personalbostéder i framforallt flerfamiljs-
och radhusform. 2003 medgavs bygglov for uppforande av ytterligare 11 bostider 1
radhusform.

Mark och vegetation

Omradet &r av typisk innerskirgardskaraktir med inslag av savil kala berghéllar som
statlig tallskog, ekpartier samt i Oster ett omrade av lundkaraktir — en 1 Nacka mindre
vanligt forekommande naturtyp. Sarskilt det lundartade omrédet nedanfor branten 1
Oster dr beroende av att hdvdas, for att de hoga naturvérdena skall bevaras. De stora
gamla trdden har 1 sig ett stort biologiskt vérde.

Terrdngen ar bitvis starkt kuperad och hojdskillnaden uppgér till drygt 22 m. Hela
omrédet utgdrs av urberg. Hojdpartier och branter utgdres i huvudsak av gnejser.

Berget ir till stora delar synligt men dr i sluttningszonen delvis Overlagrat med losa
jordarter i form av normalblockig mordn samt 1 begrdnsad omfattning av
utfyllnadsmassor och tridgdrdsjord. Mordnens miktighet har ej bestimts men for det
mesta brukar dessa mordnlager 1 Nacka vara tunna, ca 0,5-1,0 m. Begrinsade omraden
med postglacial lera finns i anslutning till vikarnas inre delar i sdvil vaster som Oster.

Av sérskilt geologiskt intresse dr en vélutvecklad jattegryta belégen vid kanten av den
oOstra viken.

Marken dr enligt "markradonutredning 1990 Nacka kommun" klassad som
normalradonmark. Inom omraden som klassats som normalriskomrade kan det dnda
forekomma platser med lokala uranforhdjningar i berggrunden, som inte gar att spéra
vid en oversiktlig radonriskkartering. Att ett omrdde klassats som normalriskomrade
innebdr darfor ingen garanti for att radonproblem inte kan forekomma.
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Befintlig bebyggelse och anlaggningar

Forutom den tidigare beskrivna villan Bikupan som dr byggnadsminne och innehaller
fem ldgenheter, finns ett enbostadshus — Rektorsvillan, hyresldgenheter i
byggnaderna Karlavagnen, Orion och Stenbocken samt ett badhus i 6ster och den f.d.
iskdllaren numera “batklubben” i vister.

Utover detta finns anldggningar i form av bl.a. bryggor, trappor och stigar,
monument och en gammal tennisbana.

Kulturmiljo och landskapsbild

Sjoudden har ett dokumenterat kulturhistoriskt virde och ingar i ett stérre omrade som i
kommunens kulturminnesvardsprogram, antaget av fullmiktige 1987, avgransats som
en s k. ndrmiljo, d.v.s. ett omrade som sarskilt ingdende belyser viktiga delar av
kommunens historia. Helhetsmiljon omfattar den del av Saltsjobaden som forst
bebyggdes d.v.s. Rosunda och omrédet kring Hotelviken.

Centralt i omradet ligger den byggnadsminnesforklarade villan Bikupan fran 1892
Bikupan omges av ett storre skyddsomrade som inte far bebyggas ytterligare eller bli
foremal for annan vésentlig forandring.

Udden har ett framtradande ldge och ar vél synlig fran sévil land som vatten. Den
framtradande topografin och till stora delar vilbevarade naturmarken med inslag av
vackra bergspartier och hogvuxna triad understryker uddens betydelse for
landskapsbilden i de centrala delarna av Saltsjobaden. Sjouddens siluett med sitt berg,
Bikupan och monumentet dr ocksa ett landmérke 1 denna del av Saltsjobaden.

Service
Négon offentlig eller kommersiell service finns inte inom planomradet.

Friytor

Befintliga bostdder har etablerade lek- och rekreationsytor. Naturomradena é&r till stor
del tillgingliga for allménheten dér inte topografin begrinsar framkomligheten. Det dr
ett uppskattat promenadomrade, utsiktsplats samt plats for naturbad. Omradet nyttjas
dven av konferensanldggningens gister och Var Gard har hér bl.a. en informationsstig,
brygga och en gammal tennisbana.

I vistra viken mot Ringvigshamnen arrenderar kommunen ut ett vattenomrade till en
lokal batklubb.

Vattenomraden
Vattenomradet dgs av kommunen och &r i1 stort sett fritt bortsett frdn bétklubbens
arrendeomrade samt ett fatal dldre bryggor.
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Gator och trafik
Bebyggelsen pa Sjoudden angdrs fran Ringviagen. Den véstligaste delen angdrs via
Ringvigshamnen och 6vrig bebyggelse via Saltsjovigen.

Omradet kollektivtrafikforsorjs av Saltsjobanan och Ringvagens station ligger endast
ett hundratal meter frén planomradet.

All biluppstéllning sker pd tomtmark. Parkering finns delvis i garage och delvis i
direkt anslutning till befintliga bostdder. Besokare till naturomradet har mojligheter
att parkera vid Ringvégshamnen angridnsande till planomradet.

Teknisk forsorjning
Omradet &r anslutet till kommunalt vatten och avlopp via ledningar i Ringvigen och
Saltsjovégen.

Nacka Energi svarar for eldistributionen i omrédet.

PLANFORSLAGET

Allmant

Planforslaget sékerstéller omradets kultur-, natur- och rekreationsvérden. Forslaget
mdjliggér dven ombildande av hyresritter till bostadsritter, klargor var behov av
gemensamhetsanlédggningar forekommer samt utslicker den géllande planens
kvarvarande byggritt.

Mark och vegetation

Virdefulla naturomraden inom planomradet sékerstélls som allmén plats - natur.
Generell lovplikt for tradféllning géiller inom hela planomrédet for trdd med en
stamdiameter Gver 0,15 m maétt i brosthojd 1,3 m ovan mark.

Tillkommande bebyggelse

Planforslaget innehaller inga nya byggritter. 2003 beviljades bygglov for 5 radhus
samt 6 kedjehus i enlighet med Stadsplan 200. De dnnu ¢j uppforda bostdderna, som
ar forenliga med intentionerna i Stadsplan 200, omfattar en byggnadsarea av 1103
kvm. Fasadmaterialen ar ljus puts och liggande trdpanel. Takmaterialet ar plat.

Planforslaget reglerar dven en uthusbyggnadsritt till den s.k. Rektorsvillan.
Kulturmiljo och landskapsbild

Detaljplanen har dels en generell bestimmelse som syftar till att bevara dvergripande
kulturmiljévarden inom hela planomradet och dels bestimmelser for kulturminnet.
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Generell skyddsbestimmelse

Den generella bestimmelsen har foljande lydelse: ”Planomradet som helhet utgor
kulturhistoriskt virdefull miljo. Atgérder som kan forvanska denna miljo far ej
vidtagas. Bebyggelse skall utformas med sérskild hiansyn till omgivningens
egenart. Fasader och tak skall vara av traditionella material, fargséttning skall
anknyta till den &dldre villabebyggelsen i omradet. Detta géller savil byggnader
som landskap.” Denna bestimmelse géller saledes all bebyggelse och anlédggningar
inom omrédet.

Norra delen av planomradet omfattas av byggnadsminnesforklaring. De
skyddsforeskrifter som géller for fastigheten innebér:
— att byggnaden (Bikupan) inte far rivas eller till sitt yttre bygga om eller pa annat
sdtt fordndras
— att i byggnadens inre far inte goras dndringar eller ingrepp 1 fast inredning eller
dekorativ utsmyckning i av lansstyrelsen utpekade rum
— att byggnaden skall underhéllas sd& att den inte forfaller. Vard och
underhéllsarbeten skall utforas pd ett sddant sétt att det kulturhistoriska vérdet
inte minskar
— att skyddsomrédet kring byggnaden inte ytterligare far bebyggas eller bli
foremal for annan vésentlig dndring

Friytor
Inga nya anldggningar foreslas. Befintliga anldggningar och rekreationsomrdden befésts
1 planforslaget.

Vattenomraden
Bétklubbens bryggor befists i planforslaget liksom bryggorna i dstra viken.

Gator och trafik

Nagra fordandringar av allmédnna gator ingar ej i planforslaget. Angoéringsgator pa
kvartersmark utformas som gemensamhetsanldggningar. Angoringsgatan till
bebyggelsen sdder om Bikupan justeras, s att den ej inkrdktar pa fastigheten
Rosunda 4:2.

All biluppstéllning forutsitts ske pa tomtmark/kvartersmark med p-talet 1,0.
Parkering sker i savil garage som i form av ytparkering. Ytparkering regleras som
gemensamhetsanlidggningar i forekommande fall. Fastigheten Rosunda 4:2 ldser sin
parkering pé egen fastighet. En mindre géstparkering foreslas vister om korsningen
Saltsjovigen — angéringsgatan upp mot Bikupan.

Teknisk forsorjning

All bebyggelse inom omradet ansluts till kommunalt vatten och avlopp.
Dagvatten skall om mojligt omhéndertas lokalt.

Nacka Energi star for omréadets elforsorjning.
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Upphavande av strandskydd

Strandskyddet foreslas hdavas inom WB respektive WV omraden. For ovrigt
vattenomrade W foreslas strandskyddet ligga kvar. Skél for upphédvandet, ér att dessa
omrdden redan dr ianspraktagna.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Allmant

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behdvs for ett &ndamalsenligt och 1 6vrigt
samordnat plangenomférande. Genomforandebeskrivningen har inte ndgon
sjalvstandig rattsverkan utan skall fungera som végledning till de olika
genomforandeatgirderna. Avgoranden i frdgor som ror fastighetsbildning, VA-
anldggningar, vigar m.m. regleras saledes genom respektive speciallag.

Organisatoriska fragor

Organisation

Markfragor handldggs inom kommunen av Fastighetskontoret, exploaterings- och
avtalsfragor av Exploateringsenheten och VA-fragor handlaggs av Teknisk
produktion. Elndtsfrdgor handldggs av Nacka Energi AB.

Ansokan om fastighetsbildning och bildande av gemensamhetsanliggning m.m.
stélls till Lantmaterimyndigheten 1 Nacka kommun.

Huvudmannaskap, ansvarsfordelning
For omréadets gemensamma behov inom kvartersmarken skall inréttas

gemensamhetsanlidggning som kommer att omfatta flera sektioner for savil byggandet

som fOrvaltningen av de olika anldggningarna. For forvaltningen
gemensamhetsanldggningen svarar en anldggningssamfillighet.som bestar
deltagande fastigheter.

Huvudmannaskapet for allméan plats skall vara enskilt.

Genomforandetid

Genomforandetiden slutar 15 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.
Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen omfattar:

-del av fastigheten Rosunda 4:1 som dgs av Kooperativa Forbundet och ingar i savél
kvarters- som naturmark
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-fastigheten Rosunda 4:2 som dgs av bostadsréttsforeningen Bikupan II och ingar i
kvartersmark

-del av fastigheten Rosunda 2:2 som dgs av Nacka kommun och utgdrs av
vattenomrade.

Gemensamhetsanldggningen bildas genom lantmaéteriforréttning vid vilken dven beslut
fattas om forvaltningen av anldggningen.

For batklubbens och allménhetens tilltréde till bryggomrade respektive till natur- och
kulturpark torde avtal om servitut behova upprittas. Likasa méste servitut inréttas for
parkering och eventuell tomtinfart.

Ekonomi
Anslutningsavgifter for VA, el, tele m.m. debiteras enligt vid varje tidpunkt
géllande taxa.

MEDVERKANDE

Fran kommunen; Micaela Lavonius planchef, Elisabeth Rosell, projektledare for
planarbetet, Gisela Tibblin kommunantikvarie, Birgitta Held Paulie i fragor avseende
miljo och hilsa, Jan Skoog parkering och gata, Bjorn Habenicht genomf6randefrgor
samt Henrik Trofast fastighetsrittsliga frigor. Fran KF Fastigheter; Per Hogdin
Projektansvarig — KF, Janis Zalamans Zenit arkitekter ab samt Ingegerd Hedmark
Structor Projektutveckling AB — fastighetsrittsliga fragor.

Planenheten
Micaela Lavonius Elisabeth Rosell
Planchef Planarkitekt

Antagen av omradesnamnden Fisksétra/Saltsjobaden
2005-12-06 § 157

Viveca Bremmer
Planassistent



