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Kartan visar planomridets avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.

Planens syfte

Detaljplanens syfte ér att forbattra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten och
spillvatten, forbittra vigarna 1 omradet samt mojliggdra f6r utbyggnad av permanent
bostadsbebyggelse pa befintliga bostadsfastigheter. Omradets karaktir och radande
bebyggelsemonster ska bevaras och befintlig fastighetsindelning ska behallas. Vidare syftar
detaljplanen till att virna omradets kulturhistoriskt virdefulla byggnader, kultur- och
naturmilj6er och landskapsbild.
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Handlingar och innehall

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM den 8 december 2015, § 244.
Planférslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) i dess lydelse
efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsforteckning
e [orteckning over kulturhistoriskt virdefulla byggnader

Detaljplaneférslaget grundas pa foljande underlag:
e Miljéredovisning
e Antikvarisk platsanalys 2016
e Samridsredogorelse

Innehallsforteckning:

1. Sammanfattning s. 2

2. Forutsittningar s. 4

3. Planforslaget s. 10
4. Konsekvenser av planen s. 17
5. Séd genomfors planen s. 20
6. Sa paverkas enskilda fastighetsigare s. 27
7. Medverkande i planarbetet s. 29

I. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Planomradet omfattar omradet kring Eols udde 1 Kummelnis, norra Boo, och ber6r 48
bostadsfastigheter. En 6vervigande del av bostiderna utgdrs av permanenthus men det
finns en mindre andel fritidshus kvar. Hela planomradet ligger inom riksintresseomraden
tor kulturmiljovarden samt kust och skirgard, och utgor ett kulturhistoriskt vardefullt
omrade. Omradet har en virdefull landskapsbild och héga naturvirden, och delar av
omradet ligger inom strandskyddat omrade.

Detaljplanens syfte ér att férbittra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten och
spillvatten, forbittra vigarna 1 omradet samt mojliggora f6r utbyggnad av permanent
bostadsbebyggelse pa befintliga bostadsfastigheter. Omradets karaktir och radande
bebyggelsemonster ska bevaras och befintlig fastighetsindelning ska behallas. Vidare syftar
detaljplanen till att virna omradets kulturhistoriskt virdefulla byggnader, kultur- och
naturmiljéer och landskapsbild.
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Projektet genomfors, i enlighet med kategorin mer kortsiktig planering i arbetsmodellen for

tornyelseplaneringen i Boo, med kommunalt huvudmannaskap for vatten och spillvatten
(VS) och enskilt huvudmannaskap for allman plats (vigar och naturmark). Befintliga
vigomraden samt vissa utOkningar av dessa, for att mojliggéra vindplaner och motesplatser
1 enlighet med 6nskemal frin vigforeningen, liggs ut som allmin plats gata. Vidare ska
befintlig fastighetsindelning behallas, vilket medfor att inga avstyckningar tillts.

Planférslaget mojliggdr att permanentbostadshus kan uppféras pa ett tiotal fastigheter som
ar klassade for fritidshus i gillande omradesbestimmelser. Detaljplaneforslaget medger att
en huvudbyggnad med hogst tva bostadsligenheter far uppforas per bostadsfastighet. Om
samtliga bostadsfastigheter utnyttjar mojligheten att inrymma tva bostadslidgenheter per
huvudbygegnad méjliggdr planforslaget f6r totalt cirka 100 bostider.

Viirdefulla kulturhistoriska byggnader forses med rivningsférbud samt skydds- och
varsamhetsbestimmelser. Vidare uttkas lovplikten for sa kallade ”Attefallsatgarder”
("Attefallshus", tva takkupor, 15 kvadratmeter tillbyggnad, inreda yttetligare en bostad i ett
enbostadshus) inom omradet. For att virna omradets virdefulla karaktir och vegetation
utokas lovplikten generellt f6r fillning ddellévtrid och tallar med en stamdiameter om 15
centimeter eller storre. For vissa delar av planomradet far ddellévtriad och tallar med en
stamdiameter om 15 centimeter eller storre inte fillas. Strandskyddet foreslas upphivas
inom delar av planomradet.

Konsekvenser av planforslaget dr bland annat minskade utslapp till kust och sjoar da
kommunalt VS byggs ut i omradet. Planforslaget medfér ocksa ett 6kat permanentboende i
omradet, vilket 1 sin tur leder till viss 6kad trafik. Nar fritidshus ersitts med permanenthus
kan dven omradets karaktir paverkas, med nya tilligg i bebyggelsemiljén och genom att trid
att tas ned.

Detaljplanen handlidggs med utokat forfarande da detaljplanen kan bedémas vara av stor
betydelse med stora konsekvenser f6r fastighetsigare. Kommunen avser att ansluta omradet
till det kommunala vatten- och spillvattennitet vilket innebar att enskilda fastighetsdgare ska
betala anldggningsavgift for VS. Fastighetsidgare kommer dven att betala avgift till omradets
viagforening for forbattring av vigar.

Kommunens bedomning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.

Malomraden for hallbart byggande:

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och undetlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgor en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom
detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som dven innehaller
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utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har féljande malomraden valts ut som
prioriterade:

e Nira till gron- och vattenomraden av god kvalitet
e En levande kulturmiljo

Forslag pa atgirder pa hur malen uppfylls beskrivs nedan under rubriken Hallbarhet pa sida
17.

2. Forutsattningar
Lage, areal & markagoforhallande
Planomradet omfattar omradet kring Eols udde 1 Kummelnis, norra Boo, och beror 48
bostadsfastigheter. Planomradet dr cirka 26 hektar stort. Omradet bestar frimst av
privatigda fastigheter. Allminna ytor inom omradet dgs av bland annat privatpersoner och
Ostra Kummelnis fastighetsigareforening. Nir planbeskrivningen refererar till Fols ndde ir
det fastigheterna Kummelnas 7:27-7:34 som avses. I fragor som ror hela omradet anvinds
bendmningen planomridet.

Eols udde

! -t \.\ ’ ri-:: » $ v »’(‘ '—‘l '
Rartan visar ett flygfoto over planomradet (den rida markeringen visar detaljplanens avgransning). Léngst i
vdster ligger Eols udde, som utgors av fastigheterna Kummelnds 7:27-7:34.

Oversiktlig planering
Planomradet ligger inom en del av Nacka dir markanvindningen betecknas som ”Gles
blandad bebyggelse” enligt Nacka kommuns 6versiktsplan (antagen 2012). Omraden med
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gles blandad bebyggelse domineras av bostider men kan dven innehalla handel, kontor,
skolor, forskolor, och andra verksamheter som inte innebir betydande storning, samt
gronomraden och nédvindig infrastruktur. Dessa omraden har idag en lig
exploateringsgrad. Inriktningen bor vara en bebyggelseh6jd pa hogst tva vaningar, men
enstaka hogre hus kan vara mojliga 1 vissa ligen. Detaljplanen bedéms vara forenlig med
oversiktsplanen.

Eols udde finns dven utpekat i Nacka kommuns kulturmiljoprogram (antaget 2011) som ett
omrade av lokalt intresse for kulturmiljovarden. Vidare finns lingst ut pa Eols udde en
utsiktspunkt markerad i Kustprogram f6r Nacka kommun (antaget 2011).

Kummelndsviken

= o o o == Grans for omrade av lokall intresse Platsnamn Omréade av riksintresse for
for kulturmiljovarden kulturmiljévarden

L ] Uddvi“an Kulturminne Namn pa vatten
{Utan punkt: kulturmiljo)

Karta fran kulturmiljgprogrammet som visar Eols udde.

Andra projekt/beslut som beror planen

Kommunstyrelsen beslutade den 18 augusti 2008, § 145, att de sa kallade
tornyelseomridena i Boo skulle delas in i tva planeringskategorier, dels langsiktig planering
med kommunalt huvudmannaskap for allman plats och dels mer kortsiktig planering med
enskilt huvudmannaskap f6r allméin plats. Detaljplan f6r Omrade A (Eols udde) ingir i
kategorin mer kortsiktig planering. I denna kategori foreslds en utbyggnad av allminna
platser med enskilt huvudmannaskap. Utbyggnaden av vatten och spillvatten sker med
kommunalt huvudmannaskap. Projekten dr mer kortsiktiga och innehéller ingen fortitning
eller avstyckningar av fastigheter, diremot ska méjligheten till stérre byggritter provas i
planarbetet.

Detaljplaner

For de flesta fastigheterna i omradet giller omradesbestimmelser, OB 3 som vann laga kraft
1 november 1992 samt OB 16 som vann laga kraft i juni 2002. Omradesbestimmelserna
innebdr att pa fastigheter som ér klassade fOr fritidshus far fritidshus i en vining uppta en
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byggnadsarea om hogst 75 kvadratmeter samt att fritidshus i en vaning med loft far uppta

en byggnadsarea om hogst 60 kvadratmeter. Sammanlagd byggnadsarea for uthus far vara
hogst 30 kvadratmeter. Minsta tomtstorlek for fritidshus ar 4000 kvadratmeter. Tillstand
krivs for nya enskilda brunnar. Da omradet utgor en fran kulturhistorisk synpunkt vardefull
milj6 giller utokad bygglovsplikt f6r bland annat rivning och byte av takmaterial. I
omradesbestimmelserna har dock merparten av fastigheterna, cirka 35 stycken,
klassificerats som permanentbostadsbebyggelse som inte omfattas av bestimmelserna om
byggnadsarea.

For fastigheten Kummelnis 7:12 giller omradesbestimmelse OB 9 som vann laga kraft i
november 1998 och for fastigheten Kummelnis 7:35 giller omradesbestimmelse OB 22
som vann laga kraft i juli 2007. Dessa omradesbestimmelser innebar att befintlig
bostadsbyggnad klassificeras som permanentbostad i enlighet med bestimmelserna 1 OB 3.

For fastigheten Kummelnis 7:8 giller detaljplan DP 359, som vann laga kraft 1 oktober
2005. Detaljplanen medger byggritt for en permanentbostadsbyggnad samt garage.

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap miljobalken

Riksintresseomrdden

Planomradet ligger i sin helhet inom riksintresseomrade f6r kulturmiljévarden enligt 3
kapitlet 6 § miljobalken (MB) — Stockholms farled och inlopp. Till riksintresseomradets
kirnvirden hor sommarvillabebyggelsen fran artiondena kring sekelskiftet 1900, de 1
huvudsak obebyggda bergssluttningarna och den otillgangliga karaktiren.

I Hoggarnsfjarden norr om planomradet finns ett riksintresseomrade f6r kommunikation
enligt 3 kapitlet 8 § MB — farled f6r sjofart till Stockholm.

Hela Nackas kust och skirgard ingir i riksintresseomrade enligt 4 kapitlet MB —
kustomradet och skirgarden. Avgrinsning pa fastlandet har 1 6versiktsplanen normalt
bedémits till 300 meter, vilket medfér att storre delen av planomradet ber6rs av detta
riksintresseomrade. Virdet ligger i ”vixelverkan mellan land och vatten samt det
omvixlande kulturlandskapet”.

Kommunen bedémer att planforslaget tillgodoser ovan beskrivna riksintresseomraden.

Miljékvalitetsnormer for vatten

Dagvatten fran omradet avleds till vattenférekomsten Askrikefjirden som idag har mattlig
ekologisk status samt uppnar ¢j god kemisk status. I Askrikefjarden har bland annat
Kippalaverket sin utslippspunkt och fjirden belastas ocksa av diffusa killor fran jord- och
skogsbruk, atmosfirisk deposition, dagvatten och enskilda avlopp.

Miljokvalitetsnormen f6r Askrikefjarden dr att den ska ha god ekologisk status dr 2027 samt
god kemisk ytvattenstatus med undantag for vissa amnen till ar 2027.
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Kommunen bedémer att detaljplanens genomférande innebir att omradets paverkan pa
recipienten forbattras.

Strandskydd

Planomradet ber6rs av strandskydd som giller 100 meter pa land och i vattnet.
Strandskyddet 4r idag upphavt pa fastigheten Kummelnas 7:35. Nir en ny detaljplan
upprittas aterintrider dock strandskyddet dir det tidigare varit upphivt, och en ny provning
ska goOras utifran gillande forutsittningar. Strandskyddet foreslds upphivas inom delar av
planomradet. Se motivering under rubriken ”Konsekvenser av planen”.

Omradet idag

Hela norra Boo utgors av en forkastningsbrant som stricker sig fran Stockholms innerstad
och vidare 6sterut. Fran Hoggarnsfjarden moter de hoga hojderna vattnet i branta
bergsstrinder, men vissa flackare strandpartier finns ocksa. Planomradet ér bitvis starkt

kuperat och pa savil privat som allmdn mark finns praktfulla solitira exemplar av ek och
tall.

Omradet bestar idag av en blandad bebyggelse. En 6vervigande del av bostidderna utgors av
permanenthus men det finns dven en mindre andel fritidshus kvar, och idldre sommarvillor
samsas med senare tilligg i bebyggelsen. Inom omradet finns vidare en stor variation i savil
fastigheternas som husens storlekar. Fastigheternas storlekar varierar fran cirka 20 000
kvadratmeter till cirka 1100 kvadratmeter. Aven husens storlekar varierar mellan mycket
stora villor och sma fritidshus.

Det dldre kulturlandskapet ar fortfarande avldsbart inom omradet, som innehaller savil
hoga kulturhistoriska virden som hoga natur- och landskapsbildsvirden. Bebyggelsen ar till
stor del terrdnganpassad och husen ir ofta indragna pa fastigheterna, med en vegetation
som dominerar over bebyggelsen. En del fastigheter bestar dels av en mer anlagd
tridgardsdel och dels en naturmarksdel, pa andra fastigheter dominerar naturmarken. Pa
flera stillen dr vegetationen sparad utmed de smala och lantliga vigarna, som tillsammans
med ildre bebyggelse i omradet, stora traidgardar och lummig I6vvegetation ger stora delar
av omradet en tydlig park- och naturkaraktir. Strinderna ar pa vissa stillen tillgangliga, och
ute pa Eols udde gar en stig ner fran vindplatsen och vidare lings stranden fram till en
utsiktspunkt lingst ut pa udden.

Karaktiren ute pa Eols udde fas av den kuperade terringen, dér sju sommarvillor har
placerats med beaktan av de naturliga forutsittningarna, samt mangfalden av trad. P4
hojdstrickningen finns flertalet tallar och 1 slinterna dominerar olika 16vtrid. Eols uddes
homogena bebyggelsekaraktir med en stram och lagmald schweizerstil, lummiga tridgardar
och mark med skogskaraktir utgor en enhet med hoga kulturhistoriska virden vilket framst
ar kopplade till savil bebyggelsehistoriska som samhillshistoriska virden. Sommarndjen
utvecklades till f6ljd av industrialiseringen och stidernas ekonomiska tillvixt under 1800-
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talets andra halft. Den nya och burgna borgarklassen hade ett behov av att komma ut 1

naturen och den reguljdra angbatstrafikens tillkomst skapade forutsittningar for
etableringen av sommarndjena lings med kusten. Eols uddes vilbevarade sommarvillor
speglar tillsammans med den kuperade terringen och den grona karaktiren mycket val
denna utveckling och epok i savil linets som kommunens historia. Eols udde har aven hoga
arkitekturhistoriska och byggnadsteknikhistoriska virden. Villorna dr utmirkta exempel pa
1800-talets prefabricerade bebyggelse, en byggnadsteknik som dven den mojliggjordes tack
vare angkraften. Den nya tidens sagverk kunde massproducera de for tiden sa moderna
l6vsagerierna. Till den viktiga helhetsupplevelsen av sommarvillorna hor dven den lummiga
och grona karaktiren. Villorna pa Eols udde dr vl inpassade 1 den kuperade terringen.
Udden har bade en park- och en skogsliknande karaktir med stora trad, gangstigar och
tridgardsvixter som visar att det funnits genomarbetade tridgardsanliggningar pa hela
udden. I den kuperade terringen har tridgardsanlaggningar byggts upp med hjilp av
terrasser och murar for att fa plana ytor att odla och vistas pa, dar vissa ligger intill husen
medan andra skapar varierande nivder i mer perifera delar av tridgardarna. Pa Eols udde
finns flera stensatta promenadvigar och trappor, och runt delar av udden gir en stensatta
kajkant. Lings del av gangstigen pa den sodra sidan av udden finns dven en tridrad av
lonnar.

Ytterligare kulturhistoriskt sarskilt virdefulla byggnader finns inom planomradet, bland
annat byggnaden Vinterbo pa fastigheten Kummelnis 11:111 som ér utpekat i kommunens
kulturmiljéprogram.

Markforhallanden

Geoteknik

Omradet bestar 1 huvudsak av berg i dagen med ticklager av sandig morin. En geoteknisk
undersokning for vigarna har tagits fram i samband med projektering av vigarna.

Foérorenad mark

Kummelnis varv ligger utanfor planomradet och omfattas av MIFO-objekt 0182-0053
Kummelnis Varv samt Kummelnisviken. Kummelnasviken har f6rh6jda halter av bland
annat bly, koppar och zink enligt den referensprovtagning som skedde ar 1988 inf6r
provtagning av sediment vid Kummelnis varv (AB Hydroconsult Analys av sedimentprover
september 1988). Viken innehaller sannolikt generellt sett férorenade sediment dven om halter
eller utbredning inte har utretts, utéver den aldre provtagningen dir referensprovpunkternas
ligen inte framgar.
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Risk for oversvamning vid skyfall
Inom planomradet finns ytor som kan komma att Gversvimmas vid extremregn (100-

arsregn). Underlaget for risk for dversvimning vid skyfall 4r himtad fran Oversiktlig
skyfallsanalys f6r Nacka kommun.

Beriiknat dversvimningsdjup vid 100-drsregn. Killa: Oversiktlig skyfallsanalys for Nacka kommnn, 2015-05-07

Service

Orminge centrum, som ir stadsdelscentrum 1 kommundelen Boo, ligger cirka 4,5 kilometer
fran planomradet och nas med cykel, buss eller bil. Niarmaste busshallplats finns pa
Kummelnisvigen, mellan 200 - 900 meter fran planomradet, dir kollektivtrafik i form av
bussar till och fran Slussen och Orminge centrum gar. I nirheten av planomradet finns
Kummelnis férskola och Backebo férskola.

Gator och trafik

Bebyggelsen inom planomradet ir gles och inom omradet saknas gang- och cykelbanor.
Planomradet trafikforsorjs fran Lévbergavigen och Foreningsvigen. Lokalvigarna inom
planomradet har idag enskilt huvudmannaskap och skots av Kummelnis vigforening. Det
befintliga vignitet i planomradet dr smaskaligt med smala vig- och kérbanebredder och har
en standard planerad for en fritidshusbebyggelse. Lokalvigarna ar belagda med grus. Pa
vissa vigavsnitt finns problem med framkomlighet, framfor allt vintertid.

Teknisk forsorjning

Majoriteten av fastigheterna inom planomradet saknar kommunalt vatten och spillvatten.
Ett antal fastigheter dr idag anslutna till ett avlopp via en privat pumpstation vid
Beatabergsvigen, som ir ansluten med en sjéledning till anslutningspunkt vid Attiksvigen.
Vidare har ett antal fastigheter en provisorisk anslutning till kommunalt vatten. Anslutning
till kommunalt vatten finns vid korsningen Foreningsvigen/Hoggarnsvigen.

I tornyelseomraden med allt fler permanentboende kan enskilda anliggningar leda till
problem. Manga av de enskilda avloppslosningarna dr otillrickliga och paverkar den
omgivande miljon negativt. De har en stor variation pa standard beroende pa nir de
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tillkommit och om de tillkommit med kommunens medgivande eller inte. Med dagens krav

pa omhindertagande av avloppsvatten har omradet en mycket lig och i manga fall
undermalig standard. En snar forbattring av vatten- och avloppsituationen ar darfor
nédvandig.

I samband med utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar forbereds det dven for
samférlaggning av el, tele och fiber. Det innebir att luftledningar kan forliggas 1 marken
framover. Innan markforlagening av ledningar sker ska vigféreningen rusta upp befintliga
vigar 1 omradet.

For elforsorjningen finns en transformatorstation vid korsningen Privatvigen/Vistra
Uppfartsvigen.

3. Planforslaget
Allmant om planforslaget
Omradets karaktir och radande bebyggelsestruktur ska bevaras, och inga avstyckningar
tillits inom omradet vilket regleras genom en bestimmelse om minsta tomtstorlek (d).
Detaljplanen medger att ett tiotal fastigheter for fritidshus kan omvandlas till fastigheter for
permanent bebyggelse. Bebyggelsen ska vara utformad som friliggande bostadshus och
hogst en huvudbyggnad far uppforas per fastighet. Antalet bostadsligenheter begrinsas till
hégst tvd per huvudbyggnad, vilket mojliggdr f6r exempelvis generationsboende. Diremot
kan traditionella parhus med skilda fastigheter inte bildas. Vidare reglerar detaljplanen att
bostadsliagenhet inte far inredas 1 komplementbyggnader. Begrinsningen av antal ligenheter
bed6éms lamplig for att uppfylla detaljplanens syfte att bevara omradets karaktar.

Nya byggnader

Cirka halften av bostadsfastigheterna inom omradet ges en generell byggritt som innebir att
huvudbyggnad far uppfoéras med en hogsta nockhéjd om 8,5 meter och uppta en
byggnadsarea (yta pa marken) om hégst 165 kvadratmeter eller med en hoégsta nockhéjd om
06,0 meter och uppta en byggnadsarea om hogst 180 kvadratmeter (ey).

Inom omradet finns det idag huvudbyggnader som 6verskrider den féreslagna generella
bygeritten vad giller hojd och/eller byggnadsarea. Berorda fastigheter ges en individuell
byggritt som i huvudsak motsvarar byggnadsarean (ez) och nockhéjd for befintlig byggnad.
Syftet med detta dr att byggnaderna inte ska bli planstridiga 1 och med att detaljplanen
vinner laga kraft.

Komplementbyggnader far ha en sammanlagd byggnadsarea om hogst 60 kvadratmeter per
fastighet, varav den storsta komplementbyggnaden far ha en byggnadsarea om hogst 40
kvadratmeter. Hogsta tillaitna nockhojd for komplementbyggnader dr 4,0 meter. Om arean
och/eller hojden for befintliga lagligt uppférda komplementbygenader verskrids pa en
fastighet utgoér bestimmelserna inget hinder mot att dessa star kvar. Daremot kan det
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innebira att bygganden inte far byggas till eller ateruppforas i ursprungligt utférande vid

rivning, skada eller brand. Fem befintliga, storre komplementbyggnader ges en individuell
byggritt, som syftar till att bekrifta byggnadernas nuvarande utformning (es). Dessa ska inte
inraknas i, och far saledes finnas utver, den generella byggritten f6r
komplementbyggnader. Pa ett par fastigheter finns garage som dr sammanbyggda med
huvudbyggnaden. Dessa ges planbestimmelsen eq som innebir att garage/uthus far
sammanbyggas med huvudbyggnad och att garagets/uthuset byggnadsarea da inte ska
inraknas i huvudbyggnadens byggnadsarea. Dessa ska istallet beriknas var for sig.

Byggnader ska placeras minst 6 meter fran fastighetsgrins mot omraden betecknade med
GATA och NATUR med hinsyn till trafiksikerhet, omradets karaktir och landskapsbild.
Detta regleras pa plankartan med sa kallad prickmark, inom vilket marken inte far forses
med byggnad. Pa ndgra stillen dir befintliga byggnader ir placerade narmare dn 6 meter
fran gata har prickmarken anpassats efter befintliga férhallanden. Huvudbyggnader ska
placeras minst 4,5 meter fran Ovriga fastighetsgrinser. Undantaget dr befintliga
huvudbyggnader som ir placerade nirmare fastighetsgrans dn 4,5 meter. Fér dessa
fastigheter galler att ny huvudbyggnad eller tillbyggnad av huvudbyggnad ska placeras minst
4,5 meter fran fastighetsgrins (p1). FOr att virna omradets kultur- och naturmiljé samt
landskapsbild har prickmark dven lagts ut lings kusten mot farleden, kring virdefulla
byggnader, pa virdefull naturmark, inom strandskyddat omrade och pa stora delar av Eols
udde. Pa fastigheterna Kummelnas 7:13 och 7:14 har ett strak markerats med prickmark fér
att sikerstilla dels en skyfallsvig och dels att byggnader inte riskerar att skadas vid ett
eventuellt skyfall.

Vissa omraden dr dven markerade med korsmark pa plankartan. Inga andra byggnader dn
komplementbyggnader far uppféras pa sidan mark. Syftet med bestimmelsen ér att reglera
att omradena inte ska bebyggas med huvudbyggnader.

Pa fastigheten Kummelnis 7:34 foreslas att ett badhus far ateruppforas 1 enlighet med det
som tidigare stod pa platsen (es, f2). Badhuset ska ateruppforas i originalutférande vad giller
funktion, form, volym, placering, firgsittning och fasad- och takmaterial. Badhuset far
uppta hogst 17 kvadratmeter byggnadsarea.

Badhus. Fasad mot sider (mot norr spegelviind) Badbus. Fasad mot dster (mot vister spegelvind)
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Obebyggda fastigheter

Inom omradet finns det fastigheter som inte har bedémts som sjilvstindiga
bostadsfastigheter. Det giller fastigheterna Kummelnas 1:28, 1:30, 1:32, 1:33, 1:326, 1:382,
1:384, 1:395, 1:396, 1:410, 7:5, 7:24 och 7:34 samt samfilligheten Kummelnis s:1.

Fastigheten Kummelnis 7:5 dr en obebyggd fastighet som i sin helhet ligger inom
strandskyddat omrade. Kommunen bedomer inte att det finns sirskilda skal, enligt
miljobalken, for att upphiva strandskyddet pa fastigheten. Fastigheten ges dirfér ingen
byggritt i detaljplanen.

Kulturmiljo och landskapsbild

Inom planomradet finns byggnader som beddmts vara kulturhistoriskt sirskilt virdefulla
enligt 8 kapitlet 13 § PBL. 15 byggnader ges planbestimmelse som innebir att byggnaden
inte far rivas (r). 14 av dessa byggnader forses med férvanskningsférbud (q). Dessa
byggnader omfattas dven av varsamhetskravet enligt PBL. Ytterligare 4 byggnader forses
med varsamhetskrav (k). For dessa giller att underhéll och dndring ska utforas varsamt och
ta hansyn till byggnadens karaktirsdrag. For byggnader som omfattas av - och k-
bestimmelser giller utdkad lovplikt f6r fasadindring, omfirgning, fasadbyte och byte av
taktickningsmaterial. Byggnader som omfattas av rivningsférbud ges ingen utokad byggritt.

I handlingen Forteckning dver kulturhistoriskt virdefulla byggnader finns en lista med ber6érda
fastigheter och byggnader, motivering till bestimmelserna och vilka virdebarande
karaktirsdrag byggnaderna besitter.

Hinsyn till kulturmiljé och Iandskapsbild

Inom hela planomradet giller att omradets karaktir, landskapsbild och bebyggelsemilj6 ska
tillvaratas vid andringar i miljon. Husens placering pa fastigheterna, det slingrande och
grusbelagda vignitet, terringformationerna och vegetationen ir viktiga bestandsdelar i
omradets karaktir. Husen dr ofta indragna pa fastigheterna och pa de flesta fastigheter
dominerar vegetationen 6ver bebyggelsen. Tillkommande bebyggelse ska anpassas till
kulturmiljén och landskapsbilden samt till terringférutsittningarna och befintlig vegetation
pa fastigheten. Det dr visentligt att hardgjorda ytor undviks. Hardgjorda ytor bor beliggas
med grus och stédmurar bor undvikas. Huvudbyggnader bor utféras med sadeltak. Starka,
lysande och vita kul6rer ska undvikas.

Eols udde (fastigheterna Kummelnis 7:27-7:34) har bade en park- och en skogsliknande
karaktir som utgor en sirskilt virdefull kulturhistorisk helhetsmiljo. Till detta hor de uttryck
som finns bevarade och som berittar om sommarndjet. De sirskilt virdefulla delarna utgors
av den stensatta kajen, terrasser, murar, stensatta gangvigar och trappor. Sirskild hiansyn ska
tas till dessa vid dndringar i miljén sa att de inte férvanskas.

Utover ovanstiaende giller dven foljande f6r specifika omraden som dr utpekade pa
plankartan:
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i — Eols udde

Vad giller tilligg och komplementbyggnader pa Eols udde ska dessa inte forta upplevelsen
eller avlisbarheten av huvudbyggnadens arkitektur. Tillige och komplementbyggnader ska
placeras med hinsyn till tomtens beskaffenhet, landskapsbild, vegetation och
huvudbyggnadens arkitektoniska och monumentala uttryck. Komplementbyggnader ska
anpassas till huvudbyggnadens sirart och karaktir. Fasadmaterial bor vara trapanel,
toretradesvis locklistpanel, fasspontpanel eller parlspontpanel. Nya byggnader ska utféras
med sadeltak. Takmaterial bor vara lertegel eller falsad plat. Plat ska malas i traditionell
kulor. Fasadens firgtyp bor vara linoljefirg eller slamfirg. Fasadens firgsittning ska vara
traditionell. Starka och lysande kul6rer ska undvikas. Vit kulor ar olamplig.

5 — Omridet narmast Eols ndde

Vid om-, till- och nybyggnad pa fastigheterna nirmast Eols udde, det vill sdga vister om
Jenny Linds vig och Beatebergsvigen och 6ster om Eols udde, ska sirskild hinsyn tas till
karaktiren pa Eols udde vad giller placering, utformning, val av tak- och fasadmaterial och
fargsittning, sa att bebyggelsen ansluter till den kinsliga kulturmiljon pa Eols udde pa ett
varsamt sitt. Karaktiristiskt f6r byggnaderna pa Eols udde ir bland annat tridpanel i bruten
kulor och sadeltak belagt med lertegel eller falsad plat. Nya byggnader ska utforas med
sadeltak. Firgsittningen bor vara traditionell. Starka och lysande kul6rer ska undvikas. Vit
kulor ar olimplig.

Jf1— Utmed farleden

Vid om-, till- och nybyggnad utmed farleden ska sirskild hinsyn tas till farledsmiljén vad
giller placering, utformning, val av tak- och fasadmaterial och firgsittning, som bor utféras
1 dov kulor, sa att tilliggen inte dominerar 6ver, utan ansluter sig till den kédnsliga
kulturmiljon lings kusten. Nya byggnader bor utféras med sadeltak. Firgsittningen bor vara
traditionell. Starka och lysande kul6rer ska undvikas. Vit kulor ska undvikas och dr olimplig
mot kustlinjen.

Utokad lovplikt for Attefallsdtgirder

Hela planomradet ingar 1 ett riksintresseomrade for kulturmiljovarden och utgdr ett sirskilt
kulturhistoriskt vardefullt omrade enligt 8 kapitlet 13 § PBL. Av den anledningen regleras i
detaljplaneforslaget att omradet inte omfattas av moijlighet till bygelovsbefriade atgirder
enligt 9 kapitlet 4a-4c §§ PBL, det vill siga for sd kallade Attefallsatgarder. F6r omradet
krivs siledes bygglov for att:

e uppfora eller bygga till ett komplementbostadshus eller komplementbyggnad pa max 25
kvadratmeter, si kallat Attefallshus

e oora en tillbyggnad pa max 15 kvadratmeter
e bygga hogst tvd takkupor
e i ectt enbostadshus inreda ytterligare en bostad

Detta innebir att ovanstiende byggnadsatgirder provas mot bestimmelserna i detaljplanen.
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Mark och vaxtlighet
For att virna omradets virdefulla karaktir och vegetation giller att sarskild hinsyn ska tas

till mark, vegetation och tomtbild, och nya byggnader och tillbyggnader ska anpassas till
befintliga naturférutsittningar. Marklov krivs inom hela planomradet for fillning av
adellévtrdd och tallar med en stamdiameter om 15 centimeter eller stoérre mitt 1,3 meter
ovan mark. Adellévtrid ir, enligt skogsstyrelsens definition, alm, ask, bok, avenbok, ek,
tagelbir, lind och lonn. Syftet med bestimmelsen ar att virna omradets karaktir och
landskapsbild genom att inte alla trid tas ned pa tomter. Vid ansékan om marklov f6r
tradfillning bedoms tridets naturvarde och eventuella skaderisker. En avvigning mellan
enskilt och allmint intresse gors vid bedomningen. Efter lovprévning kan risktrdd, vilket dr
trid som riskerar att falla med skada pa person eller egendom eller sprida epidemisk
tridsjukdom, fa fillas. I forsta hand bor dock farliga grenar tas ned istallet f6r hela tridet.

Inom vissa delar av planomradet finns sirskilt virdefulla omraden med trdd. Inom dessa far
adellévtrdd och tallar med en stamdiameter om 15 cm eller storre mitt 1,3 meter ovan mark
inte fillas. Vidare ska de skyddas fran skador i form av jordkompaktering och skador pa
stam, rotter och grenverk. Efter lovprovning kan ddellovtrad och tallar som utgor risk for
liv, egendom eller spridning av epidemisk tridsjukdom fa fillas (ny).

Lings med farleden finns omraden med virdefull skog som ska bevaras. Naturvardande
gallringar far dock genomfdras for att gynna kronutveckling och for att skapa édldre grova
trid. Dessa omraden ska ha en skogskaraktir dar tridens kronor ticker markskiktet och déd
ved ska limnas. Trid som utgor risk for liv, egendom eller spridning av epidemisk
tridsjukdom kan fa fillas (ny).

Bilden ger exempel pa tréiid som kan gallras bort i
en naturvardsgallying (trid med fryss). Nar trédet
tagits bort kan de kvarvarande tridens kronor
utvecklas och sa smaningom shutas s att de técker
marken. Pd sa sitt kommer inte nya slyunppsiag
upp. Nir de kvarvarande triden har blivit sa stora
att kronorna trangs kan en likande gallring
genomforas. D fan triiden utvecklas till stora trid
som bide dr rekreativt och biologiskt virdefulla.
Riktigt stora trid sasom ekar fristills sa att dess
grenar inte paverkas av narliggande trid.

Pa Eols udde finns bade en park- och skogsliknande karaktir med stora trid och
tridgardsanliggningar, stigar, terrasser, murar och kajer som har hoga kulturhistoriska
virden som bor bevaras. Pa Eols udde finns en gangstig som ir tillgianglig for allminheten
frin vindplatsen ner lings vattnet och ut pa udden. For Eols udde finns en skotselplan som
ger malsittningar och riktlinjer f6r omradets skotsel, och omradet férvaltas av en
samfillighetsforening.
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Inom strandskyddad zon dr det bland annat férbjudet att utfora dtgirder som kan skada

vixt- och djutlivet. Detta kan vara att exempelvis filla trid. Darfor krivs det i de flesta fall,
utéver marklov, strandskyddsdispens for att filla trid inom strandskyddat omrade.

Batplatser och bryggor

Befintliga lagligt uppférda bryggor inom planomradet omfattas i1 detaljplanen av WB-
omrade. Strandskyddet foreslas upphivas for den yta som bryggan upptar. Foér brygegan pa
fastigheten Kummelnis 7:24 har y-bommarna inkluderats 1 WB-omradet, diremot upphivs
inte strandskyddet f6r y-bommarna.

Buller
Bebyggelsen inom omradet ér gles och till stor del bilberoende. Biltrafiken utgor en
begrinsad bullerpaverkan och riktvirden for trafikbuller bedéms klaras.

Storre firjor och annan battrafik trafikerar Hoggarnsfjirden norr om planomradet vilket
kan orsaka lagfrekvent buller. Buller fran battrafiken bedoms inte medfora oacceptabla
ljudnivéer vid fasad eller 1 utemiljén, men dé ljud fran fartyg domineras av lagfrekvent buller
bor det beaktas vid bygglov for de fastigheter som 4r vinda mot fjirden. Exempelvis kan
val av fonster och dimensionering av byggnaders fasader gora att godtagbara ljudnivder
inomhus enligt boverkets byggregler sikerstalls.

Kummelnis varv, som ligger pa andra sidan Kummelnisviken utanfér planomradet,
bedriver bullerintensiv verksamhet. Varvet har genomfért en bullerutredning (Structor,
130618) som redovisar 46 dBA ekvivalent ljudniva vid en mitpunkt inom
detaljplaneomradet, pa fastigheten Kummelnas 7:18. Verksamheten bedrivs i huvudsak pé
vardagar dagtid, men enligt utredningen férekommer arbete dven helgtid. Nivan vid
matpunkten dr under Naturvardsverkets riktvirden fér planliggning och bygglovsprévning
av bostader, 50 dBA dagtid. For helger ligger nivan strax 6ver riktvardet 45 dBA.
Diskussion mellan varvet och tillsynsmyndigheten f6r verksamhetsbuller (kommunens
miljoenhet) pagar i dagsldget for att minska bullernivaerna i niromradet.

Gator och trafik

Vigforeningen féreslas vara huvudman f6r allmin plats och ansvarar dirmed f6r vigarna
inom omradet och forbittringar av dessa. Det befintliga lokalvignitets strickning foreslas
huvudsakligen behallas. Féreningen planerar i dagsliget att fortsitta med grusbeliggning av
vagar. I detaljplanen stélls krav pa att vigkroppen ska ha en uppbyggnad som sikrar att
kommunens vatten- och spillvattenledningar inte skadas. Detta innebir att vigkroppen ska
vara dimensionerad for en trafikmingd pd mer dn 50 litta fordon/veckomedeldygn samt
for mer 4n 10 tunga fordon/veckomedeldygn med ett axeltryck pa 10 ton och
boggiaxeltryck pa 16 ton.

Nya motesplatser och upprustning av atervindsgator féreslas inom omradet for befintligt
viagomrade. For vindplatserna vid Eols udde och Vistra uppfartsvigen har vigomradet



Planbeskrivning Omrade A (Eols udde) 16 (29)

O GRANSKNINGSHANDLING

utokats 1 samrad med Kummelnas vigforening vilket har medfért 6kat utrymme f6r allméin

platsmark. Se vidare under avsnittet ’Sa genomfoérs planen”.

Parkering

All privat parkering ska ske pa kvartersmark, det vill siga pa de egna fastigheterna. Nackas
modell f6r berdkning av parkeringsbehov ska foljas, se Rekommenderade parkeringstal for
bostider i Nacka.

Tillganglighet

Inom omradet ansvarar omradets vigférening for utformningen av allmin plats. Allminna
platser bor utformas for att mojliggora for personer med funktionsnedsittning att rora sig
inom omradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Kommunen ansvarar for att bygga ut huvudledningarna f6r vatten och spillvatten (VS) fram
till och med foérbindelsepunkterna for fastigheterna 1 samrad med Nacka Vatten och Avfall
AB. Huvudledningarna for vatten och spillvatten kommer att vara grunt forlagda i
isolerande lador 1 omradets vagar. Fran forbindelsepunkterna for vatten och spillvatten
ansvarar fastighetsdgaren sjilv for utbyggnaden till och med sin fastighet. Omradet kommer
att forses med sa kallad LT'A-16sning f6r avloppet. Det innebar att samtliga fastighetsagare
kommer att fa installera en mindre pumpanligening inom sin fastighet f6r leda bort
spillvattnet. Den har tekniska 16sning har valts da terringen 1 omradet ar for kuperad for att
kunna avleda spillvattnet med sa kallade sjilvfallslésningar. VA-huvudmannen
tillhandahaller pumpanliggningen och den enskilde fastighetsdgaren svarar f6r pumpens
installation och elférbrukning.

Dagvatten

Dagvatten ska omhindertas inom respektive fastighet. Dir sa dar mojligt kan detta ske
genom fordréjning och infiltration inom fastigheten, sd kallat LOD (lokalt
omhindertagande av dagvattnet). Hardgjorda ytor (till exempel tak och asfaltsytor) bor
minimeras och trid och vegetation bér i méjligaste méan behiéllas. Vid svarigheter att klara
dagvattenhanteringen inom fastigheten ska limplig form av fordréjningsmagasin anordnas.
Vigforeningen ansvarar for hanteringen av dagvatten inom allmin plats. Iordningstillande
och underhall av diken lings med vigarna ér av vikt for att undvika problem med dagvatten
inom omradet. Nir vigarna rustas upp bor 6ppna diken viljas. Avrinning eller kulvertering
boér inte ske mot Rudtrisk. Fér mer information om omhindertagande av dagvattnet se
dokumentet Dagpattenstrategi for Nacka kommun samt de anvisningar f6r dagvattenhantering som
finns i kommunens Teknisk handbok.

Virme
Varje fastighet ordnar sin egen uppvirmning. Vattenburna system bor viljas, sa att framtida
omstillning mellan olika energislag underlittas. Malsdttningen ska vara att minska el- och
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oljeanvindningen genom att sa langt det 4r mojligt endast anvinda el och olja som
komplettering vid stora effektbehov. Fjarrvirme planeras for nirvarande inte till omradet.

El
Boo Energi ansvarar f6r omradets elforsorjning. Utover befintlig transformatorstation
planeras inga ytterligare i omradet.

Kommunikation
TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for tele- och fiberledningar pa allman platsmark.

Avitall

Kommunen, via Nacka vatten och avfall AB, ansvarar f6r himtning av avfall frin
fastigheterna i omradet. Insamling av rest- och matavfall sker via separata kirl som placeras
vid fastighetsgrins for tomning av sopbil. For fastigheter dir vindmaijligheter £6r sopbil
saknas placeras sopkarl istillet pa gemensam uppsamlingsplats. For att reducera mangden
avfall bor killsortering ske. Atervinningsstationer finns vid korsningen Kummelnisvigen-
Virmdovagen samt i Rensittra vid gamla Porsmosseverket. Avlimning av 6vriga sorters
avfall, exempelvis grovavfall, elavfall och farligt avfall, sker vid nigon av kommunens
atervinningscentraler. Dir finns dven mojlighet att limna in mébler, prylar, textilier med
mera for aterbruk.

Hallbarhet

De atgirder/indikatorer som ir aktuella for projektet dr féljande:

Hallbarhetsmalet Nara till grin- och vattenomriden av god kvalitet

e projektet innebir att bostadsfastigheterna inom omradet ansluts till kommunalt
vatten och spillvatten

e bebyggelse ska anpassas till natur- och terringférhallanden i omradet

Hallbarhetsmalet En levande kulturmiljo

e virdefulla kulturvirden 1 bebyggelse och landskap har beaktats och skyddats i
detaljplaneforslaget.

4. Konsekvenser av planen
Behovsbedomning
Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljébalken behéver
darfor inte upprittas for planen.

Ekonomiska konsekvenser
Ett genomférande av detaljplanen bedéms medféra ett litet negativt netto f6r VS-
utbyggnaden. Planférslaget medfor vidare kostnader for enskilda fastighetsidgare 1 form av
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anlidggningsavgift for VS och for forbattring av vigar. Dartill bedoms planen generellt

medfora 6kade fastighetsvirden for de enskilda fastighetsidgarna 1 omradet.

De ekonomiska konsekvenserna av planférslaget f6r kommunen beskrivs under avsnitt 5,
”Sa genomfors planen”, och de ekonomiska konsekvenserna for enskilda fastighetsigare
beskrivs under avsnitt 6, ’Sa paverkas enskilda fastighetsdgare”.

Natur- och kulturmiljo samt landskapsbild

Natur- och kulturmiljon samt landskapsbilden kan komma att paverkas negativt nar
fastigheter for fritidshus omvandlas till fastigheter f6r en permanent bebyggelse, samt om
fastighetsagare utnyttjar sina byggritter till fullo. Nya byggnader kommer att tillkomma och
trid kommer att féllas inom delar av omradet. Omradets grona karaktir och historiska
karaktir som fritidshusomrade kan paverkas, dock ar det férhallandevis fa fritidshus kvar i
omradet idag. For att minimera paverkan forses kulturhistoriskt virdefulla byggnader med
rivnings-, skydds- och varsamhetsbestimmelser, och lovplikten utokas for sa kallade
Attefallsatgirder. Vidare infors lovplikt £6r, och i vissa delar f6rbud mot, fillning av
adellovtrid och tallar. Det ér dven positivt att vigens enklare karaktir med grus bevaras.
Genom detaljplanens utformning med hinsyn till natur- och kulturmiljén, bedéms
paverkan som liten och planforslaget bedoms inte innebara en pataglig skada pa
riksintresseomraden f6r kulturmiljévarden, samt kustomradet och skirgarden.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Enskilda avlopp ska anslutas till kommunens spillvattenledningsnit, vilket innebar att
utslipp av 6vergédande damnen kommer att minska i och med genomférandet av planen.
Planen medger inte nagon mojlighet till avstyckning eller dndrad markanvindning, vilket
innebdr att den milj6 med mycket vixtlighet och grusvigar som finns idag kommer att
bibehallas. Darmed finns fortsatt goda maojligheter att f6rdr6ja och rena dagvatten inom
kvartersmark och lings vigarnas 6ppna diken. Belastningen fran dagvattnet pa recipienten
bedoms darfor inte 6ka.

Genomférandet av detaljplanen innebir en stor positiv paverkan pa recipienten i och med
att avlopp ansluts till det kommunala VS-nitet samtidigt som belastningen fran dagvattnet
inte 6kar. Dirmed kommer miljokvalitetsnormen for vattenférekomsten foljas.

Strandskydd

Strandskydd giller 100 meter fran strandlinjen pa land och i vattnet. Strandskyddet foreslas
upphivas inom planomradet pa delar av kvartersmark f6r bostadsindamal, gator och f6r
befintliga lagligt uppférda bryggor. Inom kvartersmark féreslas, med st6d av det sirskilda
skilet 17 kap. 18 ¢ § pkt 1 MB, strandskyddet upphivas pa de delar som redan har tagits i
ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Omraden
som upphivs med detta skil dr ianspraktagna f6r bostadsbebyggelse med tillhérande
hemfridszon och de saknar langsiktig betydelse f6r vixt- och djurlivet i omradet. For vissa
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fristiende mindre byggnader inom den zon inom vilket strandskyddet foreslas ligga kvar

upphivs strandskyddet med samma skil som ovan.

Strandskyddet foreslds dven upphivas for lagligt uppférda bryggor inom omradet. Dessa idr
betecknade med WB pa plankartan. Med lagligt avses att de antingen anlagts fore
strandskyddets inférande pa 1970-talet eller att de fatt beviljad dispens fran férbudeti 7
kap. 15 § MB som sdger att det dr forbjudet att uppfora anliggningar inom
strandskyddsomrade. For bryggorna som ligger 1 anslutning till tomtmark upphivs
strandskyddet med det sirskilda skilet att ytan redan ér ianspraktagen (7 kap. 18 ¢ § pkt 1
MB). For bryggor som ligger i anslutning till mark som ir tillganglig f6r allminheten
upphivs strandskyddet dven med stod av sirskilda skalet enligt 7 kap. 18 ¢ § pkt 3 MB,
anldggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses

utanfor omradet.

Planférslaget mojliggor dven for dteruppforande av ett badhus pa befintlig brygga/stenpir
pa fastigheten Kummelnds 7:34. Ett badhus har tidigare funnits pd platsen och utgjorde en
del i den kulturhistoriskt viardefulla helhetsmiljon pa Eols udde. Bygglov och
strandskyddsdispens gavs for ateruppférande 2008 men genomfordes inte. Detaljplanen
reglerar att det nya badhuset ska dteruppforas i enlighet med det som tidigare fanns pa
platsen (f2). Badhuset dr gemensamt fOr fastighetsdgarna till fastigheten Kummelnis 7:34.
Kommunen bedomer att badhuset kan ateruppforas med stod av det sirskilda skalet enligt
7 kap. 18 ¢ § pkt 5 MB, att det ir ett angeldget allmint intresse att aterstilla badhuset som
utgor en del 1 en kulturhistoriskt vardefull helhetsmilj6. I och med att badhuset ligger for sig
och utformas sa att den inte uppfattas som en privat byggnad bedéms niromradet inte
privatiseras.

Inom hela detaljplaneomradet ligger strandskyddet kvar lings stranden sa att fri passage sa
langt det 4r méjligt mojliggors, goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet bevaras och paverkan
pa vattenomradet minimeras. Den zon av strandskydd som behalls pa ianspraktagen
tomtmark motiveras dock i férsta hand av att paverkan pa det skyddade vattenomradet ska
minimeras eftersom det oftast ér sa ianspraktaget dir att passage pa land inte ar mojligt.

Sammantaget bedémer kommunen att intresset av att ta strandskyddsomrédet i ansprak
enligt detaljplaneforslaget viger tyngre dn strandskyddsintresset. De omraden dir
strandskyddet féreslas upphiavas redovisas pa plankartan med skrafferade ytor.

Risk for oversvamning vid skyfall

For att minska risken fo6r skador i samband med 6versvimning kan kommande
dagvattenlosningar behéva anpassas till 6versvimningsrisker samt att bygglovsprovningen
beaktar detta vid lovgivning.
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For fastigheterna Kummelnis 7:13 och 7:14 begrinsas mojligheten att bebygga ytor som

ligger inom en skyfallsvig och som riskerar att 6versvimmas vid extremregn genom att
ytorna markeras med prickmark (mark som inte far férses med byggnad).

Buller

Riktvarden for trafikbuller klaras inom omridet och riktvirden for verksamhetsbuller klaras
1 huvudsak. Eftersom atgirder som minskar verksamhetsbullret troligen kommer att utféras
finns mojligheten att nivaerna sinks i framtiden. Lagfrekvent buller kan eventuellt kriva
sarskilda atgirder vid byggnation sa att BBR klaras vad giller inomhusvirden for de
fastigheter som ligger nara Hoggarnsfjarden, vilket bor beaktas vid lovgivning.

Fororenad mark

Detaljplaneforslaget medger inga verksamheter som behéver anpassas pa grund av
férorenat sediment i Kummelnisviken. Forslaget innebir inte heller att eventuella atgirder
for att avhjalpa fororeningen vid varvet eller 1 viken hindras.

Konsekvenser for fastighetsagare

For genomforandet av de vigombyggnadsatgirder som planeras kommer vighallaren,
Kummelnis vigforening, att ta ut en avgift av fastighetsdgarna i omradet.

Planforslaget innebér ocksa att ett fatal fastighetsdgare kommer att berdras av slintintring
och inlésen av mindre ytor av tomtmark for att det ska vara mojligt att forbattra
vigstandarden i omradet. Markdtkomst kan ske genom inlésen om fastighetsigaren begir
det, eller genom upplatelse av rittighet for gemensamhetsanliggningen. For detta utgar
ersittning f6r markomradet och eventuella tomtanliggningar i omradet enligt bestimmelser
om ersittning i expropriationslagen.

Kostnaden f6r kommunalt vatten och spillvatten tas ut enligt den vid tidpunkten for
upprittande av forbindelsepunkt gillande faststidllda VA-taxan och debitering sker nir det
finns ett utbyggt och godkint ledningsniit.

De fastighetsigare som soker bygglov i enlighet med detaljplanen debiteras bygglovavgift
och planavgift i samband med bygglovets beviljande. Avgifterna taxeras ut enligt gallande
taxa for bland annat planering, byggande, kartor och mittjanster utefter vad fastighetsidgaren
har s6kt bygglov for.

Ekonomiska konsekvenserna for enskilda fastighetsdgare beskrivs vidare under avsnitt 6,
”Sa paverkas enskilda fastighetsdgare”.

5. Sa genomfors planen
Denna detaljplan ger ritticheter att anvinda marken for olika andamal men ér dven en
forberedelse for hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstaind som beh6vs, vem som ansvarar f6r utbyggnad och skotsel samt vilka férandringar
planen innebir fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.
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Erforderliga markupplatelser, rittighetsupplatelser, gemensamhetsanlidggningar med mera
for genomforande av de enskilda anlidggningarna pa allmin platsmark regleras i
anldggningsforrittningen. Ansékan om sadan forrittning kan goras av vigféreningen, av
enskild fastighetsigare inom planomradet eller av kommunen. Forrittningen kan
genomforas forst nir detaljplanen vunnit laga kraft. Om fastighetsdgarna inom omradet
gemensamt vill tidigareldgga nagra undersokningar eller andra arbeten kan det 16sas genom
civilrittsliga avtal utanfor forrittningens ram.

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

Samrad maj - juni 2017
Granskning 2:a kvartalet 2018
Kommunfullmiktiges antagande 4:e kvartalet 2018
Laga kraft 1:a kvartalet 2019*

* Quanstdende tidplan dr prelimindr och anger tider utifran forutsattningen att kommunfullmdiktiges besiut om
antagande ay detaljplanen inte dverklagas. V'id ett dverklagande forskjuts tidpunkten for ndr detaljplanen vinner laga
kraft framat i tiden. Det innebdr att dven tidpunkten for genomforandet, ntbyggnad av vig och V'S samt
busbyggnadsstart, flyttas framat i tiden.

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart pa
allman platsmark kan tidigast ske under 1:a kvartalet 2019 under férutsittning att
detaljplanen inte Gverklagas. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VS-nitet efter
VS-utbyggnaden ir klar och att férbindelsepunkt ar upprittad och slutbesiktigad. VA-
anldggningsavgift debiteras efter att anldggningarna édr utbyggda och slutbesiktade, enligt
gillande taxa vid debiteringstillfallet.

Genomforandetid, garanterad tid da planen galler

De rittigheter i form av angiven markanvindning, bygeritter med mera som detaljplanen
ger upphov till ar gillande tills detaljplanen upphivs eller dndras. Under en viss tid, den sa
kallade genomférandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utgé fran att deras
rittighet enligt planen inte dndras. Genomforandetiden fo6r denna detaljplan dr 7 ar fran den
tidpunkt dd detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Planomradet ligger perifert i kommunen och vigarna och allminna platser betjanar i
huvudsak de som bor i omridet. Kummelnis vigforening ansvarar idag for vigarna inom
planomradet, samt i angransande omraden. Vigféreningen har uttryckt starka 6nskemal om
att huvudmannaskapet dven fortsittningsvis ska vara enskilt. Enligt PBL dr huvudregeln att
kommunen ska ta 6ver ansvaret for allmin platsmark, det vill siga vigar, gaingvigar och
naturmark etcetera nir ett omrade detaljplaneldggs, om det inte finns sdrskilda skil till annat.
Kommunen anser att det foreligger sirskilda da kommunen inte ansvarar for vigar med
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mera 1 omradet idag, samt att det dr enskilt huvudmannaskap 1 angrinsande, redan

detaljplanelagda, omraden. Detta bibehalls for att fa en fortsatt enhetlig forvaltning av
vigarna och de allmidnna platserna. Genom att behalla enskilt huvudmannaskap for allmén
plats kan dven omradets kulturhistoriskt virdefulla karaktir med dess grusvigar fortsatt
bevaras.

Kommunen anser vidare att ett sarskilt skél 4r om en betydande majoritet av de boende 1
omradet vill ha enskilt huvudmannaskap. En enkitundersékning infor beslut om ny
arbetsmodell f6r fornyelseplanering i Boo genomfoérdes 1 maj 2008. I undersokningen angav
cirka 75 % av de boende inom planomradet att de ville ha ett fortsatt enskilt
huvudmannaskap, cirka 10 % angav att de 6nskade ett kommunalt huvudmannaskap medan
andelen vet ej/ej svarat uppgick till cirka 15 %.

Huvudmannaskapet f6r allmin plats foreslds utifran ovanstiende fortsatt vara enskilt.
Kummelnis vagforening foreslas bli huvudman for allméinna platser, det vill siga for all
utbyggnad och skétsel av gatu- och naturmark, samt dagvatten inom allmin plats inom
planomradet. For att vigforeningen ska kunna ansvara for utbyggnaden och skotseln av
allminna platser inom planomradet maste forst en sektion bildas genom en
anlidggningsforrittning av Lantmateriet.

For vatten- och spillvattenforsérjningen ska Nacka Vatten och Avfall AB vara huvudman.

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

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for tele- och fiberledningar pé allman platsmark,
medan fastighetsigaren ansvarar for anligening av ledningskanalisation inom den egna
fastigheten.

Respektive fastighetsigare ansvarar for anlaggande eller upprustning samt drift och
underhall f6r samtliga anlidggningar (som inte dr allmidnna) och bebyggelse pa kvartersmark.

Exploaterings-, avtals- och 6vriga genomférandefrigor handliggs av exploateringsenheten i
Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanliggningar och
andra fastighetsrittsliga fragor handliggs av lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Bestillning av nybyggnadskarta gors till lantmaterienheten i Nacka kommun. Ansékan om
marklov, bygglov och anmilan handliggs av bygglovenheten i Nacka kommun.

Avtal
Ett genomférandeavtal ska tecknas mellan kommunen och vigforeningen innan
detaljplanen antas. Avtalet omfattar savil grundundersékning som projektering,
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upphandling och utbyggnad. I avtalet regleras hur samarbetet organiseras, ambitionsniva

samt principer for kostnadsférdelning mellan kommunen och féreningen.

Fastighetsrattsliga atgarder

Mark ingdende i allmin plats

Foreningar som finns i omridet idag 4r Ostra Kummelnis fastighetsigareforening,
Kummelnis vigforening (Kummelnis ga:1), Storslam Fjorton samfillighetsférening
(Kummelnis ga:4), Eols Udde samfillighetsférening (Kummelnis ga:2) och Sista droppens
samfillighetsforening (Kummelnis ga:14). Kummelnis vigforening forvaltar vagar inom
detaljplaneomridet genom en gemensamhetsanliggning, Ostra Kummelnis
fastighetsagarforening dger en del av allmidnna ytor samt del av naturmarken, Eols Uddes
samfillighetsférening forvaltar gemensam mark och ledningar, och Storslam Fjortons
samfillighetsforening forvaltar vatten- och spillvattenledningar.

De omraden som ar allmin platsmark foreslas att upplatas fo6r gemensamhetsanliggning
Kummelnis ga:1. Som huvudman f6r den allmidnna platsmarken foreslas Kummelnis
vagforening. Upplatelsen av mark till gemensamhetsanliggning regleras vid
lantmiteriforrittning enligt reglerna 1 anlaggningslagen. Huvudmannen kan triffa
overenskommelser med de ber6rda fastighetsigarna om gemensamhetsanliggning och
ersittning for upplitelsen. Overenskommelsen kan sedan liggas till grund for beslut i
lantmiteriforrittningen om omprévning av gemensamhetsanliggningen Kummelnas ga:1.
Om inte dverenskommelse kan triffas mellan huvudmannen och den enskilde
fastighetsagaren kan lantmiterimyndigheten efter ansékan besluta om
gemensamhetsanliaggningen och dven faststalla ersittningen i lantmateriforrattningen.
Agarna till fastigheter som berors av gemensamhetsanlidggningen kan begira att fa allman
platsmark inlost enligt reglerna i anliggningslagen om ingen annan overenskommelse
triffas.

Genom detaljplanen utékas vagomradet till att beréra delar av de idag privatigda
fastigheterna Kummelnis 1:56, 5:2, 7:5, 7:8, 7:11, 7:13, 7:14, 7:24 och 7:34. Illustrationerna
nedan visar mark som foreslds Overforas fran privatigda fastigheter till vigfastigheten
(ytorna markeras med réd linje). Fastigheten Kummelnids 1:56 har mojlighet att 16sa in en
del av vigomradet i samband med lantmiteriforrittningen (yta markerad med blé linje).

Fastighet Kummeinds 1:56 Fastigheterna Kummelnds 7:13 och 7:14
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Fastigheten Kummelnds 7:34

Fastigheten Kummelnds 7:24

Gemensamhetsanliggning Kummelnis ga:4 som avser vatten- och spillvattenledningar
inom allmin platsmark kommer att upphivas genom en omprévningsforrittning efter att
kommunala vatten- och spillvattenledningar ar fardigstillda.

Gemensamhetsanliggning for VS kan komma att behéva bildas f6r Eols Udde.
Forbindelsepunkter £6r VS for fastigheterna pd Eols udde kommer att placeras pa allmin
platsmark. Nacka vatten och avfall AB tillhandahalla en gemensam forbindelsepunkt f6r VS
for samtliga fastigheter. Om 6verenskommelse traffas mellan fastighetsigarna och Nacka
vatten och avfall AB finns méjlighet att uppritta enskilda forbindelsepunkter f6r
fastigheterna Kummelnids 7:27-7:33 pa Eols udde. Placeringen av férbindelsepunkterna
kommer i sa fall vara pa allmin platsmark. Fastighetsdgarna ansvarar sedan sjalva for att,
gemensamt eller pa egen hand, bygga ut och sikerstilla ritten till ledningarna fran
forbindelsepunkterna till respektive fastighet. Utrymme maste dven finnas f6r en mindre
pumpanlaggning for spillvattnet pa kvartersmark. Fastighetsiagare ansvarar sjilva for att
ansOka om att bilda gemensamhetsanliggning.
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Gemensamhetsanliggningen Kummelnis ga:2 behéver omprovas for att anpassas efter den
allmanna platsmarken och att deltagande fastigheter far nya férbindelsepunkter for VS.

Fastighetsreglering — tillkép av kvartersmark
Planforslaget mojliggor for vissa fastigheter att 6verféra kvartersmark genom

fastighetsreglering for att skapa en mer dndamalsenlig markanvindning. De mojliga
overféringarna framgar nedan i det hir avsnittet.

Det ar lantmiterimyndigheten som har att prova om markoverforingen
(fastighetsregleringen) enligt planforslaget kan genomféras. Detta sker genom att berérda
fastighetsagare limnar in ans6kan om en lantmateriférrittning till lantmaterimyndigheten.
For overforing av kvartersmarken kan ersittning behéva betalas. Markoverforingen,
ersittning och kostnader for lantmiteriforrattningen kan 1 forsta hand grundas pa
overenskommelse om fastighetsreglering eller i andra hand genom beslut i
lantmiteriforrittning.

Kummelnis 7:35 och Kummelnas 1:330 foreslas enligt planforslaget kunna utékas genom
att kopa till kvartersmark (ytorna markeras med r6d linje 1 illustrationen nedan). De
omriaden inom kvartersmarken som foreslds kunna 6verforas dr del av Kummelnis 1:28,
som dgs av Nacka kommun och del av Kummelnas 1:30, 1:32, 1:33, och 1:382 som dgs av
Ostra Kummelnis fastighetsagareforening samt del av marksamfilligheten Kummelnis s:1.

Fastigheterna Kummelnds 7:35 och 1:330 foreslas

kunna kipa till mark inom ridmarkerat omride.

Planférslaget foreslar att fastigheterna Kummelnis 1:323, 1:324, 1:326 och 11:43 ska kunna
kopa del av marksamfilligheten Kummelnis s:1 och féra 6ver omradet genom
fastighetsreglering (markerad med r6d linje i illustrationen nedan till vinster). Kummelnis
1:395 och 1:396 foreslas kunna foras 6ver till Kummelnas 1:60 genom fastighetsreglering
(markerad med r6d linje i illustrationen nedan till hoger).
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For fastigheterna Kummeinds 1:323, 1:324, For fastigheten Kummelnds 1:60 foreslis
1:326 och 11:43 foreslas fastighetsreglering av [fastighetsreglering av kvartsmark inom
Rvartsmark inom rodmarkerat onride. rodmarkerade omréden.

Gemensamhetsanliggning inom kvartersmark och évriga servitut
Inom kvartersmark pa fastigheten Kummelnis 1:326 foreslas ett markreservat for
gemensamhetsanliggning (g) for vag.

Det kan dven finnas behov att bilda gemensamhetsanliggning inom annan kvartersmark i
omradet. Berorda fastighetsidgare behover 1 sa fall ansoka om lantmaiteriforrittning for att fa
prévat om en gemensamhetsanligening ar méjlig att bilda enligt anlaggningslagen. Vid
lantmiteriforrittningen provas daven fragan om ersittning och férdelning av
forrattningskostnaden.

Fran vindplanen vidare ner till slutet av Eols udde finns ett servitut pa kvartersmark som ar
till forman f6r den kommunala fastigheten Orminge 55:1 och belastar fastigheten
Kummelnis 7:34. Servitutet avser en gangstig som idag nyttjas f6r allminheten for att ta sig
ut pa udden. Servitutet kommer att kvarsta som det ar idag.

Ledningsritt
Ledningsritt avseende kommunala vatten- och spillvattenledningar ska bildas genom en
lantmateriforrittning. Utrtymme upplits inom allmin plats/vig inom planomradet.
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Ovriga ledningshavare svarar sjilva for att trygga sina ledningsnit, exempelvis genom avtal

eller ledningsritt.

Tekniska atgarder
Nedan beskrivs de tekniska dtgarder som behovs for att kunna genomfora detaljplanen.

Vatten och spillvatten

Kommunen bygger ut vatten- och spillvattenledningar till den férbindelsepunkt som va-
huvudmannen anvisar. Fran férbindelsepunkten ansvarar fastighetsigarna sjalva for
utbyggnad av de privata servisledningarna.

Dagvattenhantering

Dagyvatten ska i mojligaste man omhindertas inom respektive fastighet. Detta kan ske genom
infiltration inom fastigheten, sé kallat LOD (lokalt omhidndertagande av dagvattnet). Inom
allman plats ansvarar vagforeningen f6r dagvattenhantering. For mer information om
omhindertagande av dagvattnet se dokumentet "Dagvattenstrategi f6r Nacka kommun”.

Ekonomiska fragor

Da det fortsatt kommer att vara enskilt huvudmannaskap inom detaljplaneomradet belastar
upprustning och underhall av allminna platser inte kommunens ekonomi. Kommunens
kostnad for framtagandet av detaljplanen dr uppskattad till cirka 2 miljoner kronor inklusive
administration. Utbyggnad av vatten och spillvatten ansvarar Nacka kommun i samrad med
Nacka vatten och avfall AB for, uppskattad kostnad ar cirka 13 miljoner kronor inklusive
projekteringen och projektledning. Intikterna dr berdknade till drygt 0,5 miljoner kronor f6r
planavgifter och 9 miljoner kronor f6r anldggningsavgifter for vatten och spillvatten enligt
2017 ars taxa. Kommunens projekt forvintas dirmed ga med ett underskott om cirka

5,5 miljoner kronor. Osikerheter i kostnadsuppskattningarna bedéms uppga till +/- 15 %.

6. Sa paverkas enskilda fastighetsdgare

Fastighetsbildning, justering av grianser inom kvartersmark, sker pa initiativ fran enskilda
fastighetsdgare som berdrs. Ansokan om fastighetsbildning gérs hos lantmaterimyndigheten
1 Nacka kommun. Enskilt byggande, det vill siga ans6kan om bygglov, kan ske nir vatten-
och spillvattenledningar dr utbyggda och fastighetsbildning dr genomford. Fastigheterna kan
anslutas till det allmédnna VS-nitet efter det att VS-nitet ar utbyggt och férbindelsepunkt ar
upprittad.

VA-anliggningsavgift

Utbyggnad av VS innebir att fastigheten kopplas samman med kommunens VS-anliggning.
Anliggningsavgiften varierar med tomtens storlek men har i 2017 ars taxa ett maxbelopp pa
256 398 kronor inklusive mervirdeskatt for en fastighet med en ligenhet/hushall.
Anlidggningsavgiften dr en engiangsavgift for att ticka kostnaden f6r att ordna en allméin VS-
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anlidggning och taxan vid det ar som debitering sker anvands. Inne pa kvartersmark ansvarar

fastighetsagaren for samtliga kostnader.

Gator, park med mera

Kostnaderna f6r om- och nybyggnad av viagarna och belysning, inklusive erforderlig
marklésen 1 samband med vigforbittringar, samt eventuell iordningsstillande av naturmark
och gingvigar kommer att belasta fastigheterna inom planomradet. Kostnaderna for
upprustning av allmédnna anlidggningar ska fordelas pa fastighetsdgarna inom
fordelningsomradet, och betalas till vigforeningen. Fordelningsprincipen ldggs fast i en
anlidggningsforrittning.

Gemensamhetsanliggning/markinlésen/slintintring

De fastigheter som i planen fir avstd mark for allmdin plats/ gata/ naturmark har ritt till
kompensation. Ersittningens storlek bestims i lantmateriférrittningen eller genom
overenskommelser med fastighetsidgaren. Se vidare under avsnittet ”Fastighetsrittsliga
atgirder” angdende vilka fastigheter som ber6rs.

Rivningsforbud och skyddsbestimmelser

Inom planomradet finns byggnader som bedémts vara kulturhistoriskt sarskilt virdefulla
enligt 8 kapitlet 13 § PBL. Foljande fastigheter berors av rivningsforbud (r) och/eller
skyddsbestimmelser (q): Kummelnis 1:14, 1:323, 1:324, 1:56, 7:18, 7:27, 7:28, 7:29, 7:30,
7:31, 7:32, 7:33, 7:34 och 11:111. Byggritten f6r dessa byggnader avgrinsas till befintliga
byggnaders utbredning, de ges dirmed inte nagon utékad byggritt i detaljplanen. 1
handlingen Forteckning over kulturhistoriskt virdefulla byggnader finns en utférligare lista med
motivering till bestimmelserna och vilka virdebédrande karaktirsdrag byggnaderna besitter.

Obebyggd fastighet

Fastigheten Kummelnis 7:5 idr idag obebyged och ligger i sin helhet ligger inom
strandskyddat omrade. Fastigheten ges ingen byggritt di kommunen bedémer att det inte
finns sdrskilda skil, enligt miljébalken, for upphivande av strandskydd.

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 dr da
fastighetsagaren anvinder sig av den nytta planen ger.

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

Fastighetsrittsliga avgifter
For reglering av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgirder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsdgaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt

taxa.



Planbeskrivning Omrade A (Eols udde)

29 (29)

GRANSKNINGSHANDLING

7. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun:
Johan Bjorkman
Roger Bjork
Petter Soderberg
Maria Legars
Liselott Eriksson
Per Jonsson

Isak Karlsson
Johanna Harang
Fredrik Josefsson
Mats Eriksson
Jonas Wenstrom

Planenheten

Angela Jonasson
Tilltérordnad planchef

projektledare
planarkitekt
miljoplanerare
kommunantikvarie
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forrattningslantmaitare
fastighetsutredare
avfallshandldggare
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exploateringsenheten
planenheten

miljéenheten

planenheten
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lantmiterienheten
lantmiterienheten

Nacka Vatten och Avfall AB
Nacka kommun

Roger Bjork
Planarkitekt



