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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ir att bekrifta den befintliga bebyggelsen och dtgirda planstridigheter
inom tolv villafastigheter i Lovisedal, Alta. Planstridigheterna bestar i att huvudbyggnader
uppforts for nira fastighetsgrans och pa mark som inte far bebyggas och har uppkommit pa
grund av den forindring av lagstiftning och praxis som skett 6ver tid.

Detaljplanen innebir att den befintliga bebyggelsen bekriftas och planstridigheter inom
fastigheterna atgardas. Detaljplanen medf6r dven att varsamhetsbestimmelser infors f6r att
skydda kulturhistoriskt virdefull bebyggelse inom tio av fastigheterna. Detaljplanen bekraftar
aven befintliga gator samt placeringen for tva befintliga tekniska anlaggningar, en elnitsstation
och en fiberstation.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljépaverkan. Detaljplanen ir férenlig med 6versiktsplanen.

Planarbetet bekostas av kommunen genom medel f6r omoderna detaljplaner, planavgift ska tas ut
av fastighetsigare 1 samband med bygglov. Genomférandet bedéms inte innebira nagra
nimnvirda kostnader eller konsekvenser for kommunen.

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att atgirda planstridigheter genom att bekrifta befintlig bebyggelse och att
infora varsamhetsbestimmelser for att skydda kulturhistoriskt virdefull bebyggelse. Detaljplanen
syftar aven till att bekrifta befintliga gator samt placeringen av tva befintliga tekniska
anlageningar.

Bakgrund

Planenheten mottog den 24 maj 2021 en begiran om planbesked for fastigheten Alta 54:18.
Huvudbyggnaden pa fastigheten ér planstridig da ungefir halva byggnaden dr uppford pa mark
som inte far bebyggas. Fastighetsdgaren inkom med ans6kan om planbesked for att fa till stind
en ny detaljplan for att atgirda planstridigheterna for att kunna utnyttja den kvarstiende
byggritten pa cirka 10 kvadratmeter.

Anledningen till att planstridigheten uppstatt ar den férindring i lagstiftning och praxis som skett
sedan byggnaderna uppférdes. Innan den ildre plan- och bygglagen (APBL) tridde i kraft ar 1987
fanns storre mojlighet att tillata planstridiga atgirder. Dessa dispenser kunde vara omfattande
med upp till 50% avvikelse fran planen. Nuvarande lagstiftning ar betydligt mer strikt och i vissa
fall gir det inte att fortsatt godkdnna de storre avvikelser som godtogs nir byggnadsverket fick

bygglov.
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Gallande krav pa ett ”’planenligt utgangslige” medfor att en befintlig, planstridig byggnad inte kan
ges bygglov for till exempel en tillbyggnad dven om tillbyggnaden i sig dr planenlig. Diarmed kan
fastighetsagaren hindras fran att nyttja sin kvarvarande byggritt, och om den planstridiga
byggnaden skulle brinna ner s far fastighetsagaren med dagens reglering inte bygga upp den igen
pa samma vis utan den maste da ateruppforas pa ett planenligt sitt.

Ett positivt planbeskedsbeslut togs den 20 oktober 2021, § 193. Planenheten bedomde 1
planbeskedet att aktuell plan 4r omodern och att en ny detaljplan édr limplig for fastigheten.
Vidare angavs i planbeskedet att en utredning bor goras f6r att underséka om nirmast
angrinsande fastigheter med liknande problematik bor inga 1 planarbetet. I planuppdraget
konstaterades att ytterligare nio villafastigheter i niromradet omfattas av en liknande problematik,
och darfor inkluderas dven dessa 1 planarbetet. Ytterligare tva fastigheter inkluderas ocksa i
detaljplanen, da dessa fastigheter ingar i den kulturhistoriskt virdefulla helhetsmiljon pa
Tallkottsvagen.

Planhandlingar

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 16 oktober 2024. Planforslaget
ar dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den
1 januari 2015.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet ir
bygglovhandliggare, karttekniker, kommunantikvarie, landskapsarkitekt, lantmitare,
miljoplanerare, projektkoordinator och VA-ingenjor.

Detaljplaneforslaget omfattar foljande planhandlingar:

e Detaljplanckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

e TFastighetsforteckning
Underlag
Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Undersokning om betydande miljépaverkan (Nacka kommun, 2025-03-31)

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan i enlighet med 6 kap.
6 § miljobalken. Undersokningen och den kompletta bedomningen utifran
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miljobedémningsférordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen (Nacka
kommun, 2025-03-31). Nedan foljer kommunens sammanfattande bedémning.

Planférslaget syftar till att bekrifta befintliga férhallanden och de byggritter som finns i den
gillande stadsplanen. Kommunens bedomning ar att detaljplanens genomférande inte kommer
att innebira en negativ paverkan pa miljokvalitetsnormer, naturvirden, eller méinniskors halsa.
Detaljplanen syftar till att bekrifta och bibehalla bebyggelsens karaktir, vilket bedoms som
positivt ur kulturmiljosynpunkt och stadsbildssynpunkt.

Planforslaget 6verensstimmer med géllande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot
nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planens genomférande
innebar inga miljoeffekter som har miljépaverkan utanfér Sveriges grinser. Planforslaget beror
inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller
internationellt. Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte medféra betydande paverkan pa
miljon, natur- eller kulturvirden, manniskors hilsa.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan. En miljobedémning enligt miljobalken behéver darfor inte goras for detaljplanen.
De miljéfragor som har betydelse for projektet underséks under planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.

Plandata och tidigare stdllningstaganden

I detta avsnitt beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for
detaljplanen.

Lige, areal & markagoforhallande

Planomradet ligger i Lovisedal, Alta. De tolv berérda fastigheterna ingar i ett villaomrade med
friliggande smahusbebyggelse som till storsta del tillkommit under 1970-talet. Inslag av édldre
bebyggelse finns ocksa bevarat i omradet.

De tolv bostadsfastigheterna inom planomradet ar relativt sma, mellan 430 och 900 kvadratmeter
stora. Utover de privatigda bostadsfastigheterna omfattas dven en liten del av den kommunala
fastigheten Alta 10:1, dir en befintlig elnitsstation och en fiberstation ir beligna. En del av
Erstaviksvigen och Tallkottsvigen ingar ocksa i planomridet. Totalt utgdr planomridet en area
om cirka 9000 kvadratmeter.
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Stralsjon

Alta Mosse-Stralsjons Naturreservat Stralsjon-Erstaviks Naturreservat

Altasjon

Figur 1: Kartan visar det geografiska férhillandet mellan planomridet och Alta Centrum, naturreservaten i norr och
Altasjon. Vidare pekas nigra av de storre vigarna i omradet ut. Planomradet visas med réd linje.

Planomradet ir beliget nira tvd naturreservat: Alta mosse-Strilsjéns naturreservat och Stralsjén-
Erstaviks naturreservat. Dessa ligger inom 200 meter fran planomradet. Stralsjon ligger cirka 500
meter fran planomradet.

Nirmaste lokala centrum dr Alta centrum, som ir beliget cirka 1,5 kilometer fran planomradet.
Har finns matvaruhandel, butiker, vardcentral, bibliotek med mera.

Statliga och regionala intressen

Riksintressen enligt 3 och 4 kap miljobalken

Planen ber6rs inte av nigot riksintresse.

o oo

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap miljobalken

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for kvaliteten i buller, luft och

vatten. Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) och
grundvatten. Normerna anger de féroreningsnivier som manniskor och miljé kan belastas med
utan oligenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MKIN 6verskrids.

Inga miljokvalitetsnormer bedoms motverkas med aktuellt planférslag.
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Omradesskydd och forordnanden

Planomradet ingar delvis 1 Sandasjons vattenskyddsomrade. Mer information om detta finns att
ldsa under avsnittet Forutsattningar.

Kommunala intressen

Oversiktlig planering

I Nacka kommuns 6versiktsplan (2018) ingir fastigheterna i delomride Bg74 Sydistra Alta, dir
anvindningen ar gles blandad bebyggelse. Den del av 6versiktsplanen som har betydelse for
planforslaget bedoms vara aktuell. Omradet anges innehalla friliggande och gruppbyggda sméhus
av varierande dlder. Ndagon forindrad markanvindning planeras inte, men enstaka
kompletteringar kan forekomma. Oversiktsplanen anger att vissa delar i norr ligger i det yttre
skyddsomridet f6r Sandasjons reservvattentakt, vilket omfattar en del av planomradet.

Planférslaget dr forenligt med Gversiktsplanen.

Gallande stadsplaner

Bostadsfastigheterna omfattas av stadsplanen S 258 fran ar 1974 (akt 0182K-8810). Stadsplanen
innefattar bade villa- och radhusbebyggelse liksom ett par sma naturomraden. Stadsplanen
mojliggjorde en relativt omfattande fortitning i omradet.

Inom fastigheterna giller en bestimmelse om att huvudbyggnader som uppférs i tva vaningar far
uppta en area om totalt 110 kvadratmeter, och att byggnader i en vaning fir uppta en area om
totalt 185 kvadratmeter. Den area som avses ar byggnadsarean, det vill sdga den area som
byggnaden upptar pd marken.

I stadsplanen regleras att ett hus i en vaning far ha en byggnadshéjd pa hogst 4,5 meter, och ett
hus 1 tva vaningar far ha en byggnadsh6jd om hogst 6,4 meter. Garagebyggnader far vara hégst
40 kvadratmeter stora och uppta en byggnadshoéjd om hégst 2,5 meter.

I stadsplanen visas mark som inte far bebyggas som ”prickad mark”. Inom vissa av de berérda
fastigheterna utgors en stor andel av fastighetsytan av prickad mark. Narmast Erstaviksvigen och
inom en stérre del av fastigheterna Alta 54:18 och Alta 54:21 I6per ett u-omrade, ett omride dir
marken ska vara tillginglig f6r allminnyttiga underjordiska ledningar. Denna mark far inte heller
bebyggas enligt gillande stadsplan.

I gillande stadsplan finns ett "Es-omrade”, ett omrade avsett for transformatorstation, vilket
visas med lila firg i plankartan (se figur 2). Es-omradet dr beldget pa tva av de berorda
fastigheterna, Alta 54:18 och Alta 54:21.

Mot Erstaviksvagen giller utfartsférbud for samtliga angrinsande fastigheter, férutom dar
fastigheten Alta 54:21 har sin utfart.
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Den kommunala fastigheten Alta 10:1 ingar till storsta del 1 stadsplanen S258, dir anvindningen
som anges ir “gata.” En liten del av den kommunala fastigheten Alta 10:1, dir det idag finns en
liten gangvig och en fibernitsstation, ingér i stadsplanen S 281 som vann laga kraft ar 1976. Inom
planomridet regleras marken som “gata eller torg” och “’park och plantering”.

De berorda fastigheterna ingar dven i tomtindelningen "Storseglet" (akt 0182K-8932).

Den nya detaljplanen kommer inom planomradet att ersitta stadsplanerna S 258 och S 281 samt
tomtindelningen Storseglet.

I‘./. ¥

Figur 2: De ber6rda bostadsfastigheterna ligger inom stadsplan S 258. Tjock réd linje visar planomradesgrins. Tunna
réda linjer visar befintliga fastighetsgrinser.
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Forutsattningar

Natur- och rekreationsvarden

Planomradet omfattas till stor del av privata villafastigheter. Tomtmarken utgors till stor del av
gronskande tridgardar. Gronskan ér virdeskapande och bidrar till fastigheternas och omradets
karaktir. Inom fastigheterna finns uppvixta 16vtrad och 1 viss utstrickning dven frukttrad.

Inga sirskilt virdefulla naturvarden, spridningskorridorer eller skyddsvirda arter finns inom
fastigheterna.

Planomradet ligger cirka 200 meter fran Alta mosse-Strlsjéns naturreservat och Stralsjon-
Erstaviks naturreservat, som anvinds for lek och rekreation bade av nirboende och av bestkare
fran andra delar av kommunen. Genom naturreservaten 16per dven S6rmlandsledens forsta
etapp. Inom naturreservaten finns Stralsjon som har en fin sandstrand och omges av
pelartallskog. En kommunal badplats finns vid den norra delen av sjon.

Bebyggelse

Fram till 1920-talet var planomridet skogsmark som hérde till Alta gard. Strax norr om omradet
vid Erstaviksvigen lag torpet Lovisedal som gett denna del av Alta sitt namn. Tallkottsvigen
strickte sig dd dnda fram till torpet och var en del av en lingre vigstrickning som séderut ledde
till Skrubba. Pa 1920-talet bérjade Lovisedalsomradet exploateras med villor och redan i slutet av
artiondet var de flesta tomterna bebyggda med tidstypiska mindre villor av egnahemskaraktar.
Undantaget inom planomradet var det smala omradet mellan Tallkottsvigen och Erstaviksvigen.

Pa 1970-talet borjade den dldre villabebyggelsen 1 Lovisedal fortitas med radhus och smahus.
Fortitningen finansierade delvis ledningar f6r kommunalt vatten och avlopp. 1975 antogs den nu
gillande stadsplanen fo6r 6stra Lovisedal. Planen priglades ocksa av tidens ideal med
trafikseparering, genomfartstrafiken hindrades genom att Tallkottsvigen blev en atervindsgata
och Tallstigen som tidigare 16pt genom omradet togs ur bruk.

Bebyggelsen inom detaljplaneomradet f6r Tallkottsvigen uppférdes dels pa ett tidigare obebyggt
markomrade mellan Erstaviksvigen och Tallkottsvigen, dels genom avstyckningar fran tvd dldre
villafastigheter.

I 6vrigt har omradet mellan Erstaviksvigen och Asv';igen, utanfoér planomradet, fortitats pa ett
mer traditionellt sitt med nya villor pd avstyckade tomter och genom att de éldre villorna ersatts
med nya eller byggts till. Karaktiren dr varierad bade nir det giller bebyggelsestrukturen och
villornas utformning.

Planomradet omfattar tolv smahusfastigheter som dr bebyggda med friliggande bostadshus.
Dessa beskrivs nedan.
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Villorna vid Tallkottsvdgen

I den s6dra delen av planomradet ligger ett sammanhallet och titt bebyggt omrade med
prefabricerade smahus av hustillverkaren Metodbyggen AB. Omradet bestéar av 10 villor i tva

vaningar pa sma fastigheter, mellan 429 kvadratmeter och 691 kvadratmeter stora.

Figur 3: Tva av villorna pa Tallkottsvigen. Vy fran Erstaviksvigen. Foto: Nacka Kommun.

Villorna har en rektangulir grundplan och tva vaningar under flackt sadeltak. Varje villa har ocksa
en vidbyged del i en vaning under pulpettak pa en laingsida. Denna del rymde ursprungligen ett
matrum. Detta ger byggnaderna ett asymmetriskt uttryck som dven entréernas skirmtak bidrar
till. Taken 4r tickta med bruna eller svarta betongpannor, nagra tak har i sen tid kompletterats

med solcellsplaneler.

Fasaderna far sitt uttryck av en asymmetrisk fonstersittning och varierande fénsterformer som
speglar rummens funktion med materialkombinationen av mexitegel i rosatonad tegelkul6r och
staende spontad trapanel 1 brunlila kul6r. Tre av fasaderna dr klidda med mexitegel upp till
brostningshéjd i andra vaningen, den fjirde har mexitegel pa en tredjedel av fasaden. Ovriga delar
ar klidda med trapanel. Vindskidorna dr vitmalade. En av villorna malades om cirka ar 2010 i en
avvikande firgsittning 1 ljusgulbeige, med morkare mexitegel och ljusare tripanel, denna visas 1
figur 10. Den ursprungliga fargsittningen kan med fordel dterskapas i samband med kommande
ommalning.
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Fonsterformerna varierar frin sovrummens tvaluftsfonster av traditionell typ till vardagsrummets
storre fonsterparti med fyrluftsfonster och hégre fonster med asymmetrisk indelning samt
matrummets sexdelade fonster av verandakaraktir. I hall, trapphus och badrum finns sma fonster

1 en till tva lufter. Flera byggnader har bytta fonster, men fonsterformerna och den vita kul6ren
har behallits.

Figur 4: Husets entré. Vy fran Tallkottsvigen. Foto: Nacka Kommun.

Entréerna som vetter mot gatan skyddas av sma Oppna férstukvistar med branta pulpettak och
med ett ricke av vitmalade stdende bridor. Ytterdorrarna har en enhetlig utformning med
staende panel och ett staiende fonster.

P4 varje fastighet, ut mot gatan, finns dven en liten och lig garage/komplementbyggnad med
fasader i stdende tripanel i samma kulér som huvudbyggnaden. Vissa dr sammanbyggda med
komplementbyggnaden pa fastigheten intill. I nagra fall har en carport byggts till.

Villaomradet vid Tallkottsvigen har en vil genomtinkt bebyggelsestruktur som ger varje fastighet
en entrésida mot gatan och en mer privat sida vid vardagsrum och matrum. Formspriket himtar
inspiration fran en ildre byggnadstradition, samtidigt som materialen dr samtida. Pa sd sitt dr
omradet ett intressant exempel pa smaskalig villabebyggelse efter modernismen. Byggnaderna har
genomgatt fa dndringar och den sammanhalla karaktiren dr vilbehallen. Omridet bedéms dirfor
ha ett kulturhistoriskt virde. Aven garagens/komplementbyggnadernas enhetliga utformning
bidrar till helhetsintrycket.
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Villorna vid Erstaviksvagen

Lingst i norr inom planomradet ligger tva nyckelfirdiga villor av mer traditionell karaktir som ar
typiska for sin tid. Den sédra pa fastigheten Alta 54:18 ir en villa i tv vaningar under brant
sadeltak med fasader av rod tripanel. Villan uppfordes av Metodbyggen 1979, samtidigt som
villorna vid Tallkottsvigen, men tillverkades av Nyckelhus AB. Villan pa fastigheten Alta 54:21 ir
ett Boro-hus som uppférdes 1986. Den ir en enplansvilla under ett halvvalmat tak med fasader
av morkbrun tripanel.

Figur 6: Huset inom fastigheten Alta 54:18, sett fran
Erstaviksvigen. Foto: Nacka kommun.

Figur 5: Huset inom fastigheten Alta 54:21, sett fran
Erstaviksvigen. Foto: Nacka Kommun.

Planstridigheter

Bebyggelsen inom tio av fastigheterna omfattas av flera olika planstridigheter. For en del av
fastigheterna innebir planstridigheterna att huvudbyggnaderna uppforts f6r nira fastighetsgrins.
I vissa fall har byggnaderna dven uppforts pa prickad mark eller inom markreservatet for
allmianna underjordiska ledningar, det vill sdga mark som inte far bebyggas enligt den géllande
stadsplanen.

Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Vigarna i omradet utgbrs av smala villagator. Pa Erstaviksvigen I6per en trottoar lings med ena
sidan gatan. Pa Tallkottsvigen blandas trafikslagen. Parkering sker inom den privata fastigheten.

Omradet trafikeras med buss. Narmsta busshallplats dr Odlingsvigen pa Lovisedalsvigen, cirka
400 meter fran planomradet, som trafikeras med busslinje 801 mot Gullmarsplan via Alta
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centrum. Vid Alta centrum finns fler busslinjer med avgingar mot Slussen, Gullmarsplan, Tyresé
och centrala Nacka.

Teknisk forsorjning

Fastigheterna inom planomradet omfattas av kommunalt vatten och avlopp.

Nacka Energi ansvarar f6r omradets elforsorjning. Det finns en befintlig elnitsstation inom den
kommunala fastigheten Alta 10:1. Inom samma fastighet finns dven en befintlig fiberstation for
internetdistribution.

Erstaviksvigen ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten gata. Bostadsfastigheterna ligger
inte inom verksamhetsomrade f6r dagvatten.

I gillande stadsplan finns ett "Es-omrade”, ett omrade avsett for transformatorstation, inom tva
av de berérda bostadsfastigheterna, Alta 54:18 och Alta 54:21. Elnitsstationen som Es-omridet
avser ir placerad inom fastigheten Alta 10:1 sedan ar 1979 och det finns inga framtida behov av
det omrade som markerats i gillande stadsplan.

Storningar och risker

Buller

Planomradet utsitts for vagbuller fran Erstaviksvagen. Trafikmingderna dr dock begrinsade och
bostiderna inom planomradet utsitts inte for buller 6verskridande riktvirdena i férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Planférslaget bedoms inte innebidra kade
bullernivaer eftersom ingen ytterligare trafik kommer alstras till planomradet.
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Figur 8: Maxbullernivéer fran vigtrafik, 2024. Bild: Nacka kommun.
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Luftkvalité

Det finns flera milj6kvalitetsnormer (MKN) for olika amnen i luft. Tvd av de mest betydelsefulla
amnena att undersoka ar dygnsmedelvirdena for partiklar (PM10) respektive kvivedioxider
(NO2). En detaljplan far inte medverka till att MKIN 6verskrids.

Utifran berdkningar framtagna av SLB-analys (Stockholms Luft- och Bulleranalys) ér
dygnsmedelvirdet for halterna av PM10 f6r det aktuella omradet 18-20 pg/m? (mikrogram per
kubikmeter). Detta kan jimforas med att miljokvalitetsnormen som ska klaras ir 50 pg/m?. For
NO:2 beriknas dygnsmedelvirdet for halterna i omradet vara 15-18 pg/m?. Miljokvalitetsnormen

innebdr att halten NO: ska understiga 60 pg/m?>.

Miljokvalitetsnormerna for luft innehalls dirmed med god marginal inom planomradet.

Markens beskaffenhet

Marken utgérs inom planomradet av postglacial sand. Barigheten dr god och det finns ingen risk
for ras eller skred inom planomradet.

Dagvatten, grundvatten och skyfall

Det bedoms i1 dagslaget inte finnas nidgon risk for 6versvimning vid exempelvis skyfall inom de
berorda fastigheterna. En av anledningarna till detta dr att marken inom planomradet utgérs av
postglacial sand, vilket dr ett material med hog genomslipplighet. Vidare utgdrs tomterna till stor
del av grisytor, vegetation och trad, vilket ocksa bidrar till att omhinderta regnvatten.

Det finns ett flertal rinnstensbrunnar for dagvatten lingst Erstaviksvagen och Tallkottsvigen,
diremot finns inga utbyggda dagvattenledningar. Respektive fastighetsidgare ansvarar sjilv for att
fordroja och rena dagvattnet inom sin fastighet. For en smahuséigare handlar de viktigaste
atgirderna for att bidra till en god hantering av dagvatten om att:

e minska mingden hirdgjorda ytor,
o infiltrera dagvattnet i gronytor, exempelvis grasmatta eller rabatter,

e fordroja vattnet fOr att minska risken f6r 6versvimningsskador, exempelvis genom att
anvinda en regnvattenstunna.

o inte tillf6ra fororeningar till dagvattnet genom att exempelvis tvitta bilen pa gatan eller att
gbdsla i onddan.

Dagvattnet frin planomridet avleds till Altasjon (SE657378-163467). Altasjén ér en
vattenférekomst som har en dalig ekologisk status, och den uppnir inte heller en god kemisk
status. Vattenférekomsten uppnar inte kraven fér en god ekologisk status dd det finns betydande
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péaverkan pd kvalitetsfaktorerna "niringsimnen" och "vixtplankton" frin urban markanvindning,
vilket medf6r att sjon blivit 6vergodd.

Amnen som inte uppnar god kemisk status i vattenférekomsten ir kvicksilver och polybromerade
difenyletrar (PBDE). Havs- och vattenmyndigheten har utifrin en nationell analys gjort
bedémningen att grinsvirdena f6r kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyletrar (PBDE)
overskrids 1 Sveriges alla ytvattenférekomster (sjoar, vattendrag och kustvatten) till £6ljd av en
langvaga atmosfirisk deposition av dmnena till mark och vatten.

Altasjon omfattas av malet "God ekologisk status 2039" samt "God kemisk ytvattenstatus”.

Mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna i recipienten Altasjon fir inte forsimras till f6ljd av
detaljplanen.

Sandasjons vattenskyddsomrade

Planomradet ingar delvis 1 Sandasjons vattenskyddsomrade. Skyddsomradet ar indelat i tre zoner:
primir, sekundir och tertidr skyddszon. De olika zonerna innebir olika grader av skyddsatgirder
beroende pa hur nira vattentikten omradet dr. Planomradet ingar delvis i den tertidra
skyddszonen, vilket dr den yttersta zonen.

Ett vattenskyddsomrade ar ett avgrinsat geografiskt omrade som linsstyrelsen eller kommunen
inrattat fOr att skydda en sjo eller grundvatten som har eller kan fa betydelse som
dricksvattenresurs. I Sandasjons sodra del ligger Nackas enda reservvattentikt, vilket innebér att
dricksvatten ska himtas darifran om den vanliga vattenforsorjningen fran Milaren skulle slds ut i
ett krisldge. Det dr dirfor viktigt att Sandasjons héga vattenkvalitet bevaras.

Skyddsforeskrifterna for Sandasjon innebir bland annat skirpta regler om hur oljeprodukter,
bekimpningsmedel och vixtnaring far hanteras i omradet. For att skydda vattenskyddsomradet
krivs tillstand for att vissa atgarder ska fa goras, vilket giller bland annat nya anliggningar f6r
uttag av grundvatten. Kommunen gor en sirskilt noggrann provning av ansdkningar om
virmepumpar eftersom de kan medfora risk for lickage till grundvattnet.

Den som bor inom vattenskyddsomradet fir inte géra ndgra atgarder som medfor att olja,
bekimpningsmedel eller andra kemikalier hamnar i sjon. Eventuella olyckor inom skyddsomradet
ska anmalas snabbt till Rdddningstjansten och till Milj6enheten i Nacka kommun.
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Miljétillsynsenheten i Nacka kommun bedémer att Sandasjons skyddsforeskrifter innebir ett

tillrickligt skydd for att sikra vattenkvalitén i Sandasjon.

Figur 9: Skrafferad bla yta visar Sandasjons vattenskyddsomrade. Vattenskyddsomradet omfattar vissa av fastigheterna
inom planomradet: Alta 54:17-54:18, Alta 54:21, samt Alta 54:26-54:28.

Detaljplanens innehall

Bebyggelse

Bestimmelserna 1 detaljplanen dr utformade for att bekrifta de befintliga byggnaderna inom
fastigheterna sa att de blir planenliga samt for att skydda kulturhistoriska virden.

De privatigda bostadsfastigheterna omfattas i sin helhet av markanvindningen ”B” - bostider.

Inom bostadsfastigheterna sa far nya byggnader inte placeras i direkt anslutning till de allminna
gatorna Erstaviksvagen och Tallkottsvigen och omraden avsedda tekniska anliggningar. Detta
regleras i plankartan genom si kallad prickmark som innebir att marken inte fir férses med
byggnad. For befintliga byggnader som skulle blivit beligna inom prickmarksomraden, sa har
prickmarken justerats for att bekrifta de befintliga byggnaderna.

Detaljplanen innebir dven att endast en huvudbyggnad samt komplementbyggnader far uppforas,
per fastighet, samt att endast en ligenhet far inrymmas i varje huvudbyggnad:
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61 Marken far endast forses med ett enbostadshus och komplementbygonader samt andra anliggningar din
byganader.

Huvudbyggnader

Nedanstiende bestimmelser anvinds for att bekrifta de befintliga huvudbyggnaderna inom
fastigheterna.

Byggnadsarea

Huvudbyggnaderna regleras med en bestimmelse om storsta byggnadsarea, som 1 huvudsak
bekriftar de bestimmelser som finns i den gallande stadsplanen. Byggnadsarean ar den yta som
en byggnad upptar pa marken. I byggnadsarean riknas dven de delar som sticker ut fran
byggnaden och som visentligt paverkar anvindbarheten av marken under dem.

Huvudbyggnadernas byggnadsarea regleras med foljande bestimmelser:
ew: Stirsta byggnadsarea ir 110 nr° per huvudbyggnad.

Inom fastigheten Alta 54:21 ir den befintliga huvudbyggnaden sammanbyggd med garaget.

2 9,

Befintlig byggnad bekriftas och byggnadsarean regleras med bestimmelsen ”e,”:
ex: Stirsta sammanlagda byggnadsarea ir 245 nr.

Nockhdojder

Byggnadernas hojd regleras som nockh6jd 6ver medelmarkniva. Nockh6jd dr definierat som
avstandet frain den medelniva som marken har invid byggnaden till yttertakets hégsta del. Delar
som sticker upp Over taket som skorstenar och ventilationstrummor riknas inte in.

Huvudbyggnadernas hjder regleras med féljande bestimmelser, som bekriftar de befintliga
byggnadernas nockhgjder.

hy: Higsta nockhbijd pa huvudbyggnad dr 7.5 meter.

hy: Hoigsta nockhijd pa huvudbygenad dr 6.0 meter.

hs: Hoigsta nockhijd pa huvudbygenad dr 8.0 meter.

Huvudbyggnaderna regleras dven med en bestimmelse om hogsta antal vaningar:
eq: hogsta antal vaningar dr 2.

es: hogsta antal vaningar dar 1.

Placeringsbestimmelse

For fastigheterna Alta 54:18 och Alta 54:21 giller bestimmelsen “’p;”:
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p1: Befintlig huvudbyggnad fir vara placerad nérmare fastighetsgrins dan 4.5 meter. Ny huvndbygenad eller
tillbygenad av huvudbyggnad ska placeras minst 4.5 meter fran fastighetsgrans.

Komplementbyggnader
Komplementbyggnader pa samtliga bostadsfastigheter férutom Alta 54:21 regleras med

[ENEEN

bestimmelsen 7e;”:
es: Stirsta sammanlagda byggnadsarea fir komplementbyganader éir 40 nr'.

Komplementbyggnadernas nockhéjd regleras med bestimmelserna ”hs”, ’hs” och ”hs” som
bekriftar de befintliga komplementbyggnadernas hojd:

hy: Hdgsta nockhijd pa komplementbyggnader dr 3.0 meter.
hs: Higsta nockhijd pa komplementhyggnader dr 3.5 meter.
hg: Hdgsta nockhijd pa komplementbygonader dr 4.0 meter.

Kulturvirden

Varsamhetsbestimmelser infors for bebyggelsen pa Alta 54:14-54:17 samt Alta 54:26-54:31 i
syfte att skydda kulturmiljévirdena i omradet. Detta innebdr att dndringar av huvudbyggnaden
ska ske pd ett varsamt sitt for att bibehilla bebyggelsens sammanhallna arkitektoniska
karaktirsdrag med asymmetriska volymer, takform och kulor, fasader med kombination av
mexitegel och tripanel i de befintliga kulorerna, fonstersittning, fonsterformer och fonsterkulor
samt entrén med skdrmtak. Pa sa sitt kan den smaskaliga och attraktiva bebyggelsemiljon i
omradet bevaras. Bestimmelserna ki och ”k,” skiljer sig at vad giller reglering av firgsittning
da en av huvudbyggnaderna har malats om. Firgsittningen kan med fordel aterstillas till den
ursprungliga f6r huvudbyggnaden som malats om.

Detta regleras med bestimmelserna ks och ?k,”:

ka: Underball och dndring av huvndbyggnaden ska utforas varsamt och ta hansyn till huvudbygenadens
arkitektoniska karaktdrsdrag med asymmetriska volymer, takformer, fasader med kombination av mexitegel och
staende, spontad trapanel, ursprungliga fonsterformer och fonstersattning samt entréer med skdrmtak.
Fargséittningen ska bibehallas. Eventuella tillbyggnader ska samspela med byggnadens karaktérsdrag,.

ka: Underhall och dndring av huvudbyggnaden ska utforas varsamt och ta héinsyn till huvudbyggnadens
arkitektoniska karaktdrsdrag med asymmetriska volymer, takformer, fasader med kombination av mexitegel och
staende, spontad trapanel, ursprungliga fonsterformer och fonstersittning samt entréer med skérmtatk. Eventuella
tillbygenader ska samspela med byggnadens karaktirsdrag.
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Figur 10: Fargsittningen pa det ljusgulbeige huset kan med fordel éterstillas till den ursprungliga fiargsittningen nésta
ging huset malas om. Vy mot nordést fran Tallkottsvigen.

De befintliga komplementbyggnaderna/garagen inom grupphusomradet pa Tallkottsvigen
regleras med varsamhetsbestimmelsen ks

ks: Underball och dndring av befintlig komplementbyggnad ska utforas varsamt och ta hansyn till fasadernas
utformning med stiende trapanel i samma kulor som huvndbyggnaden.

Figur 11: Vy fran Tallkottsvigen. De ursprungliga komplementbyggnaderna som placerats nirmast gatan samspelar
fint med huvudbyggnaderna i sin gestaltning.
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Fastighetsstorlek

Tomtindelningsplan for kvarteret Storseglet kommer att upphivas inom planomradet.
Tomtindelningsplanen ersitts av bestimmelser om minsta fastighetsstorlek. Bestimmelserna har
anpassats till de befintliga fastighetsstorlekarna och innebir att ingen ytterligare avstyckning
kommer kunna ske inom planomradet. Bestimmelserna ger en storre flexibilitet jimfért med
tomtindelningen, och tillater att vissa justeringar av mark kan goéras mellan fastigheterna.

dv: Minsta fastighetsstorlek r 400 nr.
do: Minsta fastighetsstorlek éir 450 nr'.
ds: Minsta fastighetsstorlek éir 500 nr'.
ds: Minsta fastighetsstorlek ir 550 nr'.

ds: Minsta fastighetsstorlek éir 600 nr'.

Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

En del av Erstaviksvdgen inkluderas i planomradet av karttekniska skal, f6r att befintligt in- och
utfartstorbud ska kunna bekriftas. Erstaviksvigen regleras med markanvindningen ”GATA”.

Befintligt in- och utfartsférbud mot Erstaviksvigen bekriftas vilket regleras med bestimmelsen:
Korbar in- och utfart far inte finnas.

Den del av Tallkottsvigen som ingér i planomradet regleras med markanvindningen allmién plats,
»GATA” vilket 6verensstimmer med befintligt nyttjande av marken. Detta ar delvis en justering
jamfort med gillande stadsplan, dir en liten del av den kommunala mark som idag nyttjas som
gata dr planlagd som kvartersmark.

Kvartersgatan mellan fastigheterna Alta 54:26-54:31, Alta S:63, planliggs som ”B” — bostider
och med prickmark vilket innebdr att marken inte far férses med byggnad. Detta bekriftar dagens
nyttjande av marken.

Kvartersgatan ges ocksa bestimmelsen g1 for att bekrifta den gemensamhetsanliggning for
vatten- och avloppsanliggningar, Alta GA:6, som finns inom kvartersmarken:

g1: Markreservat for gemensambetsanléiggning.
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Detaljplanen innebir ingen delning av fastigheterna och att endast en ligenhet per huvudbyggnad
far finnas. Fléden och antal fordonsrorelser bedéms inte paverkas. Dirmed sker ingen paverkan
pa parkeringsbehovet. Parkering ska aven fortsatt ske inom den egna fastigheten.

Mellan de tva E-omradena finns en liten gangvig. Denna planliggs med markanvindningen
allmin plats ”NATUR?” 1 den nya detaljplanen.

Teknisk forsorjning
Planforslaget bekriftar tva befintliga tekniska anlaggningar.

Elndtsstation

Inom den kommunala fastigheten Alta 10:1 dir en befintlig elnitsstation stir anger detaljplanen
markanvindningen ”E;” - transformatorstation. Omradet som anges i plankartan 4r storre dn
ytan som den befintliga elnatsstationen upptar for att skapa en flexibilitet infor framtiden. Detta
innebdr att elndtsstationen exempelvis kan bytas ut mot en storre modell om ett behov finns i
framtiden. Det finns dven plats att stilla upp ett reserv-elverk som kan férsérja kunder om det
uppstar problem med den befintliga elnitsstationen.

Inom E;-omradet finns mark som inte fir férses med byggnad, prickad mark, nirmast fastigheten
Alta 54:17. Nacka Energi kan dirmed nyttja marken men kan inte bebygga den del som ligger
nirmast bostadsfastigheten. Ei-omradet angors fran Tallkottsvagen.

Fiberstation

Inom planomradet finns dven en befintlig fiberstation som forser fastigheterna i omradet med
internet. Stationen bekriftas i detaljplanen med bestimmelsen ”E,” - Anldggning for
elektronisk kommunikation.

Aven E,-omradet angors fran Tallkottsvigen.
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Figur 12: E-omradena mellan Erstaviksvigen och Tallkottsvigen. Till vinster fiberstationen, till hoger elnitsstationen.
Den lilla gangvigen emellan E-omradena planliggs som "NATUR?, for att sdkerstilla att gangvigen far finnas kvar
dven i framtiden. Vy fran Erstaviksvigen. Foto: Nacka Kommun.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Flera av de berérda fastigheterna omfattas delvis av markreservat (sa kallade u-omraden). Idag
skyddas ledningarna inom detta omrade med ett sa kallat avtalsservitut. I det nya planférslaget sa
justeras och flyttas u-omradena i viss utstrickning for att battre skydda de befintliga,
allmannyttiga vatten- och avloppsledningarna.

Inom fastigheten Alta 54:14 finns allminnyttiga vatten- och avloppsledningar. Ledningsigare ir
Nacka vatten och avfall. Inom Ovriga fastigheter finns inga ledningar, men u-omrade inom
fastigheterna Alta 54:15-54:17, Alta 54:18 och Alta 54:21 bedéms nédvindiga for att kunna skota
driften av befintliga vattenledningar inom Tallkottsvigen respektive Erstaviksvigen i och med att
ledningarna ligger sa nira fastighetsgrinserna.
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Sammanfattningsvis sa minskas u-omriadenas omfattning inom de berdrda fastigheterna i viss
utstrickning jimfért med i den gillande stadsplanen. Inom fastigheterna Alta 54:15-54:18 samt
Alta 54:21 tas u-omridet som tidigare 16pt lings med Erstaviksvigen i den ursprungliga
stadsplanen bort i stor utstrackning. Samtidigt tillkommer ett u-omrade lingst Tallkottsviagen for
att skydda ledningarna dir, vilket paverkar fastigheterna Alta 54:15-54:17. Inom fastigheten Alta
54:14 torblir u-omréadet i den sédra delen av fastigheten i princip oférindrat.

For att tydliggora att u-omradena inte far bebyggas, regleras u-omradena aven med “prickmark”,
det vill sdga mark som ej far férses med byggnad.

Naturvarden och dagvattenhantering

Planen medf6r inga férindringar jamfoért dagens forutsittningar och ger inte ratt till utbyggnad.
Belastningen pa det berérda vattenomraden bedéms darfér f6rbli oférindrad jamfoért med
dagsliget och forutsittningarna att uppna miljékvalitetsnormerna i recipienten Altasjon bedéms

inte forsamras.

Storningar och risker

Buller

Planomradet ir inte bullerpaverkat, och planens genomférande kommer inte att innebira nigra
héjda bullernivéer.

Motiv till detaljplanens regleringar

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

Motiv till planomradets avgrinsning: Fastigheterna Alta 54:14-54:18, Alta 54:21 och Alta
54:26-54:29 inkluderas i planomridet dd de omfattas av planstridigheter. Fastigheterna Alta
54:30-54:31 ingar i den kulturhistoriskt vardefulla helhetsmiljon pa Tallkottsvigen och inkluderas
dirfor ocksa i detaljplanen. Del av Erstaviksvigen ingar for att bekrifta det befintliga in- och
utfartsférbudet lings med vigen. Tallkottsvigen ingar i planomradet da del av vigen dr planlagd
som kvartersmark i den befintliga stadsplanen, vilket inte 6verensstimmer med befintligt
nyttjande av marken och dirfor bor atgirdas. Kvartersgatan S:63 ingér i planomradet for att
tomtindelningen ska kunna upphivas i sin helhet inom fastigheterna och for att bekrifta det
befintliga nyttjandet av marken som en kvartersgata.

GATA — Regleringen syftar till att bekrifta befintlig markanvindning inom Erstaviksvigen och att bekrifta
befintligt nyttjande av ‘T'allkottsvigen i den nya detaljplanen. Syftet med att inkludera Erstaviksvagen i
detaljplanen dr att bekrdfta befintligt in- och utfartsforbud mot gatan.
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NATUR — Regleringen syftar till att bevara allminbetens tillgang till den lilla gangstigen mellan Tallkottsvigen
och Erstaviksvégen.

B — Regleringen syftar till att befintlig markanvéndning med bostéider bekriftas.

E1-E>— Regleringen syftar till att befintlig markanvindning med tekniska anliggningar (elndtsstation respektive
[fiberstation) bekrdftas.

Koérbar in- och utfart far inte finnas. — Bestanimelsen sikerstiller att in- och utfarter dven
Sfortséittningsvis anordnas fran Tallkottsvigen, vilket frimjar trafiksikerbeten i omradet.

P1 — Regleringen syftar till att bekrdfta den befintliga bebyggelsen och samtidigt sakerstélla att bebyggelsen placeras
meed ett lampligt avstand till fastighetsgrins vid tillbyggnad och nybyggnation.

ki-ko — Regleringen infors for att skydda byggnader av kulturhistoriskt virde. Bestimmelserna syftar till att
underhall och andring ska utforas varsamt och ta hansyn till byggnadens karaktérsdrag nar det giller
fasadutformmning, fasadmaterial, takets form, samt fonsterformer och fonstermaterial.

ks — Bestdammelsen avser att bevara utformningen av de befintliga garagen.

prickmark — Bygonader fir inte placeras inom 6 meter fran gréins mot gata for att bevara ett gppet, grint och
trafiksdfkert gaturum. Inom omradet for elndtsstation (E,) anvinds prickmark sa att bygenader inte placeras for
nira den intilliggande bostadsfastigheten. Kvartersgatan Alta $:63 planliiggs i sin helbet som prickad mark, fir
att bekrifta befintligt nyttjande av marken.

61— Reglering om antal huvndbyggnader som far finnas infors i syfte att bevara omradets karaktar utan mijlighet
att fortatning med fler byggnader. Reglering om antal léigenbeter som far finnas per huvudbyggnad syftar till att
bevara omridets karaktdr utan mijlighet att fortétning med fler bostéider.

e1 — Bestammelsen bekrifiar byggratten for huvudbyggnad som finns i befintlig stadsplan.
€2 — Bestdmmelsen syftar till att bekrifta befintlig huvndbyggnad som dr sammanbyged med garage.

e3— Bestammelsen syftar till att bekriftar byggritten for komplementbyggnad som finns i den befintliga
stadsplanen.

es-es — Bekriftar vaningsantalet hos de befintliga huvndbyggnaderna.

di-ds— Regleringen av minsta fastighetsstorlek syftar till att bevara omridets karaktdr utan mijlighet till
avstyckning.

w1 — Bestiammelsen sakerstiller underball pa befintliga allménnyttiga vatten- och avlgppsledningarna i omradet.

g1 — Syftar till att bekrdfta befintlig gemensambetsanldggning.
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hi-hs — Bekriftar befintliga huvudbyggnaders hijder for att bevara omradets karaktar.
hy-hg — Bekrifiar befintliga komplementbyganaders hijder for att bevara omridets karaktir.

Genomforandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. — Regleringen med en
genomforandetid pa fem dr motiveras av att detaljplanen inte innebdir nagon ntbyggnad av allmdn plats, varvid fem
ar bedims vara tillricklig tid for att genomfora detaljplanen

Sa genomfors planen

For genomforandet av en detaljplan kravs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanliggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ir avsedd att genomforas. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som behévs for
att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamalsenligt sitt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad april 2025

Granskning kvartal 3, 2025

Antagande 1 milj6- och stadsbyggnadsnimnden kvartal 1, 2026
Laga kraft tidigast* kvartal 2, 2026

*Under forutsattning att detaljplanen inte dverklagas

Genomférande

Enskilt bygegande, det vill sdga ansékan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomforandetid

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

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allmin plats menas den som ansvarar f6r och bekostar anligeande samt drift
och underhall av det omrade som den allminna platsen avser. Vad som 1 detaljplanen ir allmin
plats framgar av plankartan.

Kommunen dr huvudman f6r allmén plats inom detaljplanen.
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NACKA
KOMMUN
Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomforandet av detaljplanen.

Dagvatten
Fastigheterna ligger inte inom verksamhetsomrade for dagvatten. Ansvar for att omhinderta och
rena dagvatten ligger darfor hos respektive fastighetsagare.

Allmanna anlaggningar

Vatten- och spillvatten

Planomradet ingér i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten. Nacka vatten
och avfall ansvarar f6r drift och underhall av vatten- och spillvattensystemet. Det krivs inga nya
ledningar eller omférlaggningar av befintliga ledningar inom planomradet till f6ljd av den nya
detaljplanen.

Dagvatten

Det finns inget dagvattensystem inom planomradet idag, ddremot finns rinnstensbrunnar lingst
Erstaviksvagen och Tallkottsvigen. Dagvattensystemet kommer inte beh6va byggas ut till f6ljd
av den nya detaljplanen.

Elforsorjning, telenit och fibernit

Nacka Energi ansvarar {6r el inom planomradet. Open Infra AB ansvarar for fiber. Inga nya
ledningar eller omférlaggningar av befintliga ledningar kommer att behovas till £6ljd av den nya
detaljplanen.

Kvartersmark

Fastighetsagare ansvarar for atgarder inom kvartersmark. For de fastighetsigare som ingar 1
detaljplanen ar det viktigt att tinka pa att flera atgarder kriaver lov och tillstind, sisom bygglov,
rivningslov eller marklov.

En del av planomradet ingdr i Sandasjons vattenskyddsomrade, vilket innebar att lov maste sokas
fran milj6- och stadsbyggnadsnimnden for vissa atgiarder. Dessa specificeras i
Skyddsforeskrifterna f6r Sandasjon.

Fastighetsriattsliga fragor

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

Fastighetsbildning krivs for att genomfora detaljplanen och méjliggors nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av de fastighetsrittsliga frigor som kommunen bedémer
blir aktuella och hur de kan genomfdras. Beskrivningen dr dock inte bindande f6r
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lantmiterimyndigheten vid provning i kommande lantmiteriforrattningar och det kan 1 vissa fall
finnas andra mojliga atgarder att vidta fOr att genomfora en viss del av planen.

Ansokan om lantmiteriforrattning gors hos Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Lantmiterimyndigheten agerar som en sjalvstindig myndighet och ansvarar efter ansékan for
provning och genomfoérande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, vid en sa kallad
forrittning. Vid en lantmaiteriférrittning prévar lantmaterimyndigheten mojligheten att
genomfora en ansokan, fraimst utifran fastighetsbildningslagens bestimmelser.

Kommunen dr skyldig att 16sa in allmin plats. Nacka Energi och Open Infra ar skyldiga att 16sa
in allmin kvartersmark. Nacka vatten- och avfall ar skyldiga att 16sa in rattighet till omraden for
allmanna anlaggningar pa kvartersmark.

For genomforandet av detaljplanen kan servitut bildas. Ett servitut dr en rittighet som ar knuten
till en viss fastighet. Servitut giller dirfér oberoende av vilka personer som édger fastigheterna. Ett
servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en viss fastighet ta vig 6ver en annan fastighet.
Ett annat exempel pa servitut som kan upprittas, r ett servitut for att fa en ritt att ga in pa
grannens fastighet for att skota sin byggnads fasad. Detta kan vara aktuellt f6r de
huvudbyggnader som ar uppfoérda vid fastighetsgrans.

Servitut kan bildas genom lantmiteriforrittning (officialservitut) eller genom avtal mellan
fastighetsagare (avtalsservitut).

Gemensamhetsanliggning for vag och vatten- och avloppsledningar, GA:06, galler inom
marksamfilligheten S:63. Denna paverkas inte av den nya planliggningen.

Fastighetsbildning avseende allman platsmark

I detaljplanen ir marksamfilligheten Alta S:12 utlagd som allmin plats. Enligt plan- och
bygglagen har kommunen som huvudman f6r allmin plats ritt och skyldighet att 16sa in den
allminna platsmark som kommunen dr huvudman f6r. For att genomféra detta kan kommunen
eller deldgande fastighet i samfilligheten ans6ka om fastighetsreglering hos
lantmiterimyndigheten. Den féreslagna markanvindningen dr densamma som nuvarande
markanvindning.

Allmanna anldggningar pa kvartersmark

Idag skyddas vissa av de befintliga vatten- och avloppsledningarna med avtalsservitut. Dir
befintliga avtalsservitut inte stimmer 6éverens med den nya u-omradena bor nya avtalsservitut
upprittas eller ledningsritt bildas.

For att sakra Nacka vatten och avfalls ritt att anligga och underhalla ledningsnitet kan Nacka
vatten och avfall ansoka om inrittande av ledningsritt. Ledningsritt upplats 1 fastigheten och
fortsitter gilla dven om fastigheten byter dgare. En ledningsritt innebir en rittighet f6r
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ledningshavaren att vidta de dtgirder som behdvs f6r att dra fram och underhilla en ledning eller
annan anordning pa den belastade fastigheten. Inrittandet av en ledningsritt provas vid
forrittning av lantmaterimyndigheten med stod av ledningsrittslagen. Ledningar kan ocksa sikras
med nya avtalsservitut.

Markreservat for allméannyttiga underjordiska ledningar (u-omrade)

Omraden som pa plankartan dr markerat med ~uy” dr avsatt for att utgdra markreservat for
omrade for allminnyttiga underjordiska ledningar. U-omraden finns inom fastigheterna Alta
54:14-54:18 samt Alta 54:21 enligt planforslaget. U-omridenas storlek minskar inom
fastigheterna Alta 54:15-54:18 samt Alta 54:21 jamf6rt med den befintliga stadsplanen.

Inom fastigheten Alta 54:14 finns allminnyttiga vatten- och avloppsledningar. Ledningsigare ir
Nacka vatten och avfall. Inom 6vriga fastigheter finns inga ledningar, men u-omradet inom
fastigheterna Alta 54:15-54:17, Alta 54:18 och Alta 54:21 bedéms nédvindiga for att kunna skota
driften av befintliga vattenledningar inom Tallkottsvigen respektive Erstaviksvigen i och med att
ledningarna ligger sa nira fastighetsgrinserna.

U-omraden

U-omrade som tillkommer

U-omrade som tas bort
Yo U-omrade som bevaras

/

Figur 13: I bilden visas de u-omraden som bevaras (svartstreckade ytor), tas bort (blastreckade ytor) och tillkommer
(gréna ytor). For fastigheten Alta 54:14 ir u-omradet i princip oférindrat. Befintligt u-omrade minskas inom
fastigheterna Alta 54:15-54:18 samt Alta 54:21. Ett nytt u-omréde tillkommer inom fastigheterna Alta 54:15-54:17 lings
med Tallkottsvigen. Fastigheterna Alta 54:26-54:31 omfattas ej av u-omraden. Bild: Nacka kommun
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Inom detaljplanen kan Ei-omradet genomfoéras genom inrittande av ledningsritt. Fiberstationen
omfattas redan av ett befintligt markavtal.

Fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsindelningsbestimmelser giller idag inom omradet i form av tomtindelningen
"Storseglet" (akt 0182K-8932). Tomtindelningen kommer att upphivas inom planomradet.
Fastighetsindelningsbestimmelserna ersitts av bestimmelser om minsta tomtstorlek.
Bestimmelserna innebdr att det inte 4r mojligt att avstycka ytterligare fastigheter men hindrar inte
Overféring av mark mellan fastigheter sa linge planens bestimmelser i dvrigt uppfylls.
Fastighetsindelningen 6verensstimmer med gillande tomtindelning. Den nya detaljplanen
bekriftar befintligt nyttjande av marken.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Vardeokningar

Da detaljplanen endast bekriftar den befintliga stadsplanens byggritter, bedéms ingen sirskild
virdeokning ske till f6ljd av detaljplanens genomférande. Att bebyggelsen inte lingre ar
planstridig kan dock vara positivt ur ekonomisk synpunkt.

Pa sikt kan virdedkningar uppkomma pa grund av att den attraktiva och smaskaliga helhetsmiljon
bevaras, da varsamhetsbestimmelser infors for att skydda den kulturhistoriskt viardefulla
bebyggelsen.

Allmidnna anlaggningar

De fastigheter som enligt planen ska avsta mark f6r utrymme f0r rittigheter f6r ledningar har rétt
till kompensation. Det dr ledningsdgaren Nacka vatten och avfall som betalar ersittning till
berorda fastighetsigare. Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av
lantmiterimyndigheten i en lantmiterifrrittning, antingen utifran en éverenskommelse eller en
sa kallad officialvirdering. En officialvirdering gors av lantmaterimyndigheten 1 forrattningen och
grundar sig pa expropriationslagen och gillande rittspraxis. Principer for 6verenskommelser
gillande markfragor regleras i Nacka kommuns program f6r markanvindning.

Fastigheter som ska avstd mark for utrymme for rittigheter for allminna anliggningar (vatten-
och avloppsledningar) beskrivs i avsnittet Fastighetsrittsliga frigor ovan.

Taxor och avgifter

Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till £6ljd av detaljplanens
genomférande.
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Planavgift

Planarbetet finansieras av kommunen genom medel f6r omoderna planer som beviljas édrligen av
miljo- och stadsbyggnadsnimnden. I samband med bygglov vid om-, till- och nybyggnad ska
planavgift tas ut. Planavgiften tas ut enligt gillande taxa nir bygglov enligt detaljplanen soks
eftersom det dr da fastighetsiagaren anvinder sig av den nytta planen gett.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser

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

Forrdttningskostnader
Kostnader for lantmiteriforrittning betalas av fastighetsdgare/den som soker forrittning enligt
vid tidpunkten gillande taxor

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

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

Miljokonsekvenser

Detaljplanen innebir ingen foérandring jamfért med befintligt nyttjande av marken. Med de
foreslagna atgirder som planbestimmelserna reglerar sa forsimras inte mojligheterna att uppna
gillande miljokvalitetsnormer for luft och vatten.

Konsekvenser pa kulturmiljo

Kulturmiljévirdena inom planomradet bekriftas genom varsamhetsbestimmelser pa berérda
huvudbyggnader och komplementbyggnader vilket medfor positiva konsekvenser for
kulturmiljon. Bestimmelserna syftar till att bibehalla omradets smaskaliga och attraktiva
boendemilj6 Gver tid.

Sociala konsekvenser

Detaljplanen bekriftar de befintliga huvudbyggnaderna vilket atgirdar tidigare planstridigheter.
Planstridigheterna som omfattat fastigheterna har 1 flera fall inneburit att huvudbyggnaden inte
skulle kunna ateruppforas pa samma vis inom manga fastigheter. Darmed skapar den nya
detaljplanen en trygghet for fastighetsidgarna inom planomradet.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet finansieras av kommunen genom medel f6r omoderna planer som beviljas drligen av
milj6- och stadsbyggnadsnimnden. Framtida intikter genom planavgifter i samband med bygglov
ticker endast delvis kostnaden for planarbetet. Genomférandet bedéms inte innebéra nagra
nimnvirda kostnader eller konsekvenser f6r kommunen.
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Konsekvenser for niromradet

Detaljplanen innebir inga konsekvenser for niromradet, da detaljplanen endast innebar att
befintlig bebyggelse bekriftas.

Avvagningar

I den nya detaljplanen infors varsamhetsbestimmelser pa huvudbyggnader och
komplementbyggnader inom grupphusomradet pa Tallkottsvigen. Miljon har ett visst
kulturhistoriskt virde. I avvigningen mellan att fastighetsigarens enskilda intresse av att fritt
kunna nyttja sin fastighet och det allmidnna intresset av att virna kulturvirdena hos den befintliga
bebyggelsen, bedoms kulturvirdena vara tillrickligt virdefulla f6r att motivera att en
varsamhetsbestimmelse infors. Varsamhetsbestimmelsen begrinsar inte fastighetsdgarens
utnyttjande av fastigheten, utan innebar endast att underhall och dndring av huvudbyggnaden ska
utfbras varsamt och ta hinsyn till huvudbyggnadens arkitektoniska karaktirsdrag, samt att
eventuella tillbyggnader ska samspela med byggnadens karaktirsdrag.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detta kapitel beskriver vilka konsekvenser som detaljplanen medfor £6r fastighetsigare inom
planomradet. De fastighetsrittsliga konsekvenserna har beskrivits i kapitlet Sa genomfors planen
men sammanfattas hir.

Samtliga bostadsfastigheter inom planomradet planliggs som kvartersmark bostider (B). Delar av
fastigheterna utgors av “prickmark”, mark som ej far forses med byggnad. For samtliga
fastigheter galler hogst en huvudbyggnad per fastighet och hogst en bostadsligenhet per
huvudbyggnad. Varsamhetsbestimmelser infors f6r huvudbyggnader och komplementbyggnader
som har ett kulturhistoriskt virde. Huvudbyggnaders och komplementbyggnaders byggnadsarea
regleras per fastighet och hojd regleras med hogsta nockhojd.

En del av avtalsservituten som motsvarar u-omradet i den gillande stadsplanen behovs inte
lingre, da vatten- och avloppsledningarna ligger pa ett annat sitt jimfort med vad som avsags 1
stadsplanen. Avtalsservituten kan upphivas.

For fastigheterna Alta 54:14-54:17 giller, att om Nacka Vatten och Avfall yrkar pa nya
ledningsritter inom fastigheten kan fastighetsidgaren ha ritt till ekonomisk ersattning for
intranget.

Tabellen nedan redovisar de fastighetsrittsliga och ekonomiska konsekvenser den nya
detaljplanen far for respektive fastighetsiagare inom planomradet.
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Fastighet Upplatelse av mark Nya, utékade eller pa annat sitt
indrade byggritter
Alta 54:14 Ett u-omrade finns inom fastigheten i Byggritterna som ges bekriftar den
gillande stadsplan. U-omradet bekriftas i | befintliga huvudbyggnaden och
huvudsak i den nya detaljplanen men komplementbyggnaderna inom
minskas nagot nirmast Erstaviksvigen. fastigheten. Byggritten dr densamma som i
den gillande stadsplanen S 258.
For u-omradet kan ledningsritt bildas,
alternativt nya avtalsservitut. Varsamhetsbestimmelser infors for
huvudbyggnaden och
komplementbyggnaden.
Alta 54:15 Ett u-omrade finns inom fastigheten i Byggritterna som ges bekriftar den

gillande stadsplan, lings med
Erstaviksvigen. U-omridet bekriftas
delvis i nya detaljplanen men minskar
jamfort med gillande stadsplan.

Ett nytt u-omradet liggs ut inom en
mindre del av den Sstra delen av
fastigheten, narmast Tallkottsvigen.

For u-omradena kan ledningsritt bildas,
alternativt nya avtalsservitut.

befintliga huvudbyggnaden och
komplementbyggnaden inom fastigheten.
Byggritten dr densamma som i den
gillande stadsplanen S 258.

Varsamhetsbestammelser infors for
huvudbyggnaden och
komplementbyggnaden.
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Alta 54:16 Ett u-omrade finns inom fastigheten i Byggritterna som ges bekriftar den
gillande stadsplan, lings med befintliga huvudbyggnaden och
Erstaviksvigen. U-omridet bekriftas komplementbyggnaden inom fastigheten.
delvis 1 nya detaljplanen men minskar Byggritten dr densamma som i den
jamfort med gillande stadsplan. gillande stadsplanen S 258.

Ett nytt u-omradet liggs ut inom en Varsamhetsbestimmelser infors f6r
mindre del av den 6stra delen av huvudbyggnaden och

fastigheten, nirmast Tallkottsvigen. komplementbyggnaden.

For u-omradena kan ledningsritt bildas,

alternativt nya avtalsservitut.

I befintlig stadsplan utgors del av den

privata fastigheten av allmin plats. Detta

justeras i den nya detaljplanen: fastigheten

planldggs 1 sin helhet som ”B”- Bostider.

Alta 54:17 Ett u-omrade finns inom fastigheten i Byggritterna som ges bekriftar den
gillande stadsplan, lings med befintliga huvudbyggnaden och
Erstaviksviagen. U-omradet bekriftas komplementbyggnaden inom fastigheten.
delvis i nya detaljplanen men minskar Byggritten dr densamma som i den
jamfort med gillande stadsplan. gillande stadsplanen S 258.

Ett nytt u-omradet liggs ut inom en Varsamhetsbestimmelser infors f6r
mindre del av den 6stra delen av huvudbyggnaden och
fastigheten, narmast Tallkottsvagen. komplementbyggnaden.
For u-omradena kan ledningsritt bildas,
alternativt nya avtalsservitut.
I befintlig stadsplan utgérs del av den
privata fastigheten av allmin plats. Detta
justeras 1 den nya detaljplanen och
fastigheten planlaggs i sin helhet som
”B”- Bostider.
Alta 54:18 Ett u-omrade finns inom fastigheten i Byggritterna som ges bekriftar den

gillande stadsplan, lings med
Erstaviksvigen. U-omradet bekriftas

befintliga huvudbyggnaden och
komplementbyggnaden inom fastigheten.
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delvis 1 nya detaljplanen men minskar Byggritten dr densamma som i den
jamfort med gillande stadsplan. gillande stadsplanen S 258.
E-omradet som funnits inom fastigheten
1 tidigare detaljplan flyttas till dess
verkliga placering inom den kommunala
fastigheten Alta 10:1.
For u-omradet kan ledningsritt bildas,
alternativt nya avtalsservitut.

Alta 54:21 Ett u-omrade finns inom fastigheten i En ny byggritt bekriftar den befintliga
gillande stadsplan, lings med huvudbyggnaden som byggts samman med
Erstaviksvagen. U-omradet bekriftas garaget.
delvis i nya detaljplanen men minskar
jamfort med gillande stadsplan.

E-omradet som funnits inom fastigheten
1 tidigare detaljplan flyttas till dess
verkliga placering inom den kommunala
fastigheten Alta 10:1.

For u-omradet kan ledningsritt bildas,
alternativt nya avtalsservitut.

Alta 54:26-54:31 - Byggritterna som ges bekriftar den
befintliga huvudbyggnaden och
komplementbyggnaden inom fastigheten.
Byggritten dr densamma som i den
gillande stadsplanen S 258.
Varsamhetsbestimmelser infors f6r
huvudbyggnaden och
komplementbyggnaden.

Alta 10:1 E-omriadet som funnits inom -

fastigheterna Alta 54:18 och Alta 54:21 i
tidigare stadsplan flyttas till dess verkliga
placering. Tva E-omraden for

transformator respektive anligening for
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elektronisk kommunikation liggs ut inom
den kommunala fastigheten Alta 10:1.

Gangstigen som idag finns pa platsen
bekriftas med anvindningen "NATUR”.

En liten del av Alta 10:1 som i gillande
stadsplan dr kvartersmark liggs ut som
allman plats.

Alta S:12

Markanvandningen i gillande stadsplan,
Allmin plats - Gata, bekriftas i den nya
detaljplanen.

Alta S:63

Kvartersgata for fastigheterna Alta 54:26—
31. Markanvindningen i gallande
stadsplan bekriftas i den nya detaljplanen.
Fastigheten planlaggs i sin helhet som
prickad mark, for att bekrifta befintligt
nyttjande av kvartersgatan.

Alta GA:6

Gemensamhetsanlidggning inom
kvartersmark for vatten- och
avloppsanliggningar samt vig med
samma omfattning som Alta S:63.

Ett markreservat for
gemensamhetsanliggning infors for att
bekrifta den befintliga
gemensamhetsanliggningen.

Planenheten

Angela Jonasson Alice Soderqvist
Gruppchef Nacka Planarkitekt




