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Sammanfattning

Planens syfte dr att méjliggdra en avstyckning av Villa Gadelius fran fastigheten Neglinge
13:5 tor att villan ater ska kunna anvindas som bostad. Syftet ar dven att bekrifta befintliga
seniorcenter Sjotippans anvandning i detaljplan samt att skydda befintliga kulturmiljévirden
och virdefull naturmiljo. Fastigheten ligger pa Sjotippsvagen och Neglingevigen i
Saltsjobaden och dgs av Rikshem Skolfastigheter AB.

Forslaget skyddar Villa Gadelius med rivningsférbud och skyddsbestimmelser. Ingen ny
byggritt moéjliggors runt villan med undantag f6r en nagot storre byggritt for
komplementbyggnad. Seniorcenter Sjotippan far bekriftad anvindning i detaljplanen for
vardandamal, samt en mojlighet till en utbyggnad motsvarande cirka 15 % av dagens
byggnadsarea. De ildre delarna av seniorcentret forses dven med rivningsférbud och
varsamhetsbestimmelser. Ett flertal adellovtrad och tallar ges skyddsbestimmelser.

Planforslaget innebir att andelen hardgjord yta inom planomradet kan 6ka. I
planbestimmelserna regleras darfér andelen av marken som far hardgoras samt
tillskapandet av en dagvattenférdréjande anlidggning, 1 syfte att sikerstilla att
miljokvalitetsnormerna (MKN) for vatten kan foljas. Strandskyddet foreslas upphavas inom
hela planomradet.

Detaljplanen bedrivs med standardférfarande. Planenheten gér bedomningen att
detaljplanen ir av begrinsad omfattning, saknar stérre allmanintresse och inte innebir
betydande miljopaverkan. Planférslaget ar forenligt med Gversiktsplanen. Planarbetet
bekostas av fastighetsdgaren. Detaljplanens genomférandetid foreslds vara 5 dr efter det att
detaljplanen vunnit laga kraft.
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Planens syfte och bakgrund

Syfte

Planens syfte ar att mojliggora en avstyckning av Villa Gadelius fran fastigheten Neglinge
13:5 for att villan édter ska kunna anvindas som bostad. Syftet dr dven att bekrifta befintliga
seniorcenter Sjotappans anvindning i detaljplan samt att skydda befintliga kulturmiljévirden
och virdefull naturmiljo.

Bakgrund

Dévarande mark- och exploateringsenheten pa Nacka kommun inkom den 25 mars 2014
med en begiran om planbesked f6r avstyckning av fastigheten f6r bostadsindamal. Milj6-
och stadsbyggnadsnimnden beslutade om positivt planbesked den 12 november 2014 §
291, diarienummer MSN 2014/41-214. Fastigheten har darefter férvirvats av Rikshem
Skolfastigheter AB.

Planhandlingar och underlag

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 20 november 2019 §
246. Planforslaget ar dirmed upprattad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt
dess lydelse efter den 1 januari 2015.

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

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Naturvirdesinventering (Pro Natura, april 2020)

Plandata och tidigare stidllningstaganden
Nedan beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for detaljplanen.

Lage, areal & markagoforhallande

Fastigheten ligger mellan Sjotappsvigen, Neglingevagen och Kaptensbacken i Neglinge,
Saltsjobaden, inom cirka 300 meter fran Neglinge station. Fastigheten dgs av Rikshem
Skolfastigheter AB och inrymmer i dag Villa Gadelius och seniorcenter Sjétippan.
Fastigheten har en yta om totalt 13 280 kvadratmeter.
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Figur 1: Kartan visar ett flygfoto dver planomradet. Rid linje anger planomridets ungefirliga gréns.

Statliga intressen
Nedan besktivs de statliga intressen som paverkar/paverkas av detaljplanen.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB
Planomradet berdrs inte av ndgot riksintresse

Milj6kvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Planférslaget bedoms vara férenligt med miljokvalitetsnormerna (MKN) f6r luft respektive
vatten. I dagsliget 6verskrids inte nu gillande MKN f6r luft inom planomradet. Inte heller
bedéms ett genomférande av den féreslagna detaljplanen paverka luften i en sadan
utstrickning att MKN inte klaras.

I planbestimmelserna regleras tillskapandet av en dagvattenfordréjande anliggning samt
den maximalt tillitna andelen hirdgjord yta pa fastigheten for att sikerstilla att MKN for
vatten kan foljas.
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Omradesskydd och forordnanden

Riksantikvarieimbetet har listat en sa kallad fornlimningsliknande limning (1.2016:7553) i
planomradets nordostra del. Det giller en stensattningsliknande limning, rund 5 meter i
diameter och 0,2 meter hég. Limningen ér 6vertorvad med i ytan enstaka stenar.
Bedémningen ir att limningen troligen ér sentida men beskrivningen ér inte kvalitetssakrad.
Information uppges dock kunna saknas, vara felaktig eller inaktuell. Det ar

enligt kulturmiljélagen férbjudet att utan tillstand fran lansstyrelsen rubba, ta bort, griva ut,
ticka over eller genom bebyggelse, plantering, eller pa annat sitt dndra eller skada

en fornlimning.

Strandskydd

Planomradet ligger inte idag inom strandskyddat omrade, men storre delen av planomradet
ligger inom 100 meter fran strandlinjen, vilket innebir att strandskyddet intrader vid
upprittande av ny detaljplan. Strandskyddet giller dven 100 meter ut i vattnet. Strand-
skyddet foreslds upphavas inom hela planomradet, se motivering under avsnitt
Forutsattningar och planforslag rabrik Strandskydd.

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

Oversiktlig planering

Nacka kommuns 6versiktsplan fran 2018 pekar ut omradet for gles blandad bebyggelse.
Omraden med 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 lag
exploateringsgrad med friliggande sméhus, radhus och laga flerbostadshus. Denna karaktir
bor i huvudsak bibehallas dven om fértitning dr mojlig pa méanga hall. Inriktningen bor vara
en bebyggelsehdjd pa hogst tva vaningar, men enstaka hégre hus kan vara maojliga 1 vissa
ligen.

Detaljplaneomradet ingar 1 6versiktsplanens delomrade Bgl7 Tattby. De omradesvisa
riktlinjerna anger att omradet ar av lokalt intresse for kulturmiljévarden samt att omradets
karaktir och skala bor behallas. Omradet ir dven utpekat 1 kommunens kulturmiljéprogram,
vilket beskrivs utforligare under avsnittet Bebyggelse nedan.

Planforslaget dr forenligt med oversiktsplanen.

Gillande detaljplaner

Fastigheten omfattas 1 dagsliget av Stadsplan 180 fran 1963 vilken anger anvindningen
Allmiént dndamal—en idldre planbestimmelse som inte lingre anvinds. Stadsplanen reglerar
bebyggelsen till tva vaningar och hogsta byggnadshéjd 8 meter. I 6vrigt anges inga
begrinsningar utéver en 6 meter bred remsa med punktprickad mark runt fastigheten, som
innebir att marken inom 6 meter fran fastighetsgrinsen inte far bebyggas.
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Fastigheten omfattas dven av en éldre tomtindelningsplan som idag giller som
fastighetsindelningsbestimmelser. Dessa bestimmelser medger inte avstyckning, varpa hela
fastigheten maste detaljplanelidggas, och bestimmelserna upphivas, for att mojliggora
avstyckning av villan.

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

Undersokning om betydande miljopaverkan

Planomradet ir av begrinsad omfattning och innebir en liten férindring jamfért med
dagens situation, dd en byggnad som uppférdes som bostad atergir till att kunna anvindas
som bostad. Planforslaget medger dven en utbyggnadsmoilighet for seniorcenter Sjotappan,
dven den bedéms utgdra en liten férindring.

Planforslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planfoérslaget bedoms inte strida
mot ndgra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. 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 medfora
betydande miljépaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behover darfor inte goras
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tor detaljplanen. De milj6fragor som har betydelse for projektet undersoks under
planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen.

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

Bebyggelse

Inom fastighetens norra del star Villa Gadelius, som ir ritad 1896 av Gustaf Wickman.
Byggnaden star pa en hojdrygg vid Neglingevikens norra strand, den sa kallade
Kaptensbacken. Hela omradet dr en sarskilt vardefull miljé enligt Kulturmiljoprogrammet.
Enligt Kulturmiljoprogrammet dr Villa Gadelius sirskilt utpekat som kulturminne. Till det
kulturhistoriska virdet hor aven tomten med dess topografi och gronstruktur. Villan
uppfordes ursprungligen for privat bostadsindamal, men har sedan mitten av 1900-talet
anvints som forskola, ateljé, ungdomsgard och som boende for flyktingfamiljer. I dagsliget
star byggnaden tom pa grund av dess daliga skick.

Pa fastigheten Neglinge 13:5 ligger dven seniorcentret Sjotippan. Seniorcentret dr ett sarskilt

boende for dldre och invigdes 1955. Det bestir av fem sammanlinkade huskroppar
uppférda i tre etapper. De tva fOrsta av davarande stadsarkitekt Evald Claeson, 1954
respektive 1963 och den senaste av arkitekt Bengt Sundell. Anliggningen bevarar
kulturhistoriska virden tack vare sin tidstypiska arkitektur fran 1900-talets mitt.

z;gﬂ 4. Villa Gadelins norra fasad (1.v.) samt? m"xz‘mmd (z‘/y) Foto: z)éz‘ar Wallstrim
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Figur 5. Fasadritning. V'illa Gadelins ostra fasad ritad av Gustaf Wickman 1896

Fastigheten ar idag planlagd som omride for allmdint dndamal, vilket ir en bestimmelse som
inte anvinds lingre. I planférslaget anges markanviandningen till bostider ”B” vilket
innebir att Villa Gadelius atergar till att kunna anvindas som privatbostad. I planférslaget
skyddas villan, dels med rivningsférbud ”r1” samt med skyddsbestimmelsen q;” vilken

anger; Sdrskilt virdefull bygenad som inte far forvanskas. Karaktirsskapande delar ska bevaras:
- Byggnadens volyn och takutformning
- Befintliga fonster samt fonsterutformmning
- Fasader i brunt trd samt fasaddetaljer sasom fonsteromfattningar
- Byggnadens entréer
- Byggnadens torn och dvriga takdetaljer sasom takkupor
- Kakelugnar

I &vrigt regleras villans ?nockhéjd?” till 13 meter. Over taknocken far utstickande detaljer
sticka upp, sasom skorstenar eller tornet med sin spira som nar 20 meter 6ver marken.
Detta fortydligas i plankartan med bestimmelse om ”totalh6jd”. Runt villan regleras
marken med bestimmelsen prickmark” vilket innebir att byggnad inte far uppforas. Runt
en befintlig komplementbyggnad invid Neglingevigen, regleras marken genom bestimmelse
om “korsmark” vilket innebir att endast komplementbyggnader far placeras. Korsmark
reglerar enbart byggnader och innebir inte f6rbud mot andra typer av byggnadsverk. Pa
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korsmark dr det alltsa tillatet att uppfora anliggningar som till exempel altan och parkering.
Med formuleringen "Endast komplementbyggnader far placeras" i planbestimmelsen avses alltsd
endast en begrinsning av vilka typer av byggnader som far placeras pa marken. Byggritten
regleras med bestimmelsen “e>” vilken anger att komplementbyggnader inte far uppta
storre sammanlagd byggnadsarea dn 40 kvadratmeter. Komplementbyggnadens hojd
regleras med en bestimmelse om ”nockhéjd” till 4,0 meter.

L . . . .|
Prickmark — Marfken far inte forses med bygenad
+ o+

+ + +

Nockhijd — Higsta nockhijd i meter Totalhgjd — Higsta totalhijd i meter

Mojligheten att avstycka villan fran seniorcentret skapas genom en generell bestimmelse
som anger att minsta fastighetsstorlek dr 4600 kvadratmeter. Syftet med denna
fastighetsstorlek ar dven att det inte ska gé att stycka fastigheten 1 fler an tva delar.

Seniorcenter Sjétippan bekriftas i planen genom markanvindningen A/drevird, villket
markeras med ett ”D¢” pa plankartan. Seniorcentret far en byggritt som innefattar befintlig
bebyggelse samt mindre pabyggnader for att tillmotesga eventuella framtida behov.
Fastighetsigaren har i dag inga konkreta planer pa att utveckla delen av fastigheten som
innefattar seniorcentret. Byggritten regleras med bestimmelsen eq” vilken anger storsta
byggnadsarea till 2600 kvadratmeter. Detta motsvarar cirka 15% storre byggnadsarea
jamfort med vad som dr utnyttjat pa platsen i dag. Byggnadens hojd regleras med en
bestimmelse om ”nockh6jd” till 9,5 meter samt minsta ?takvinkel” till 15 grader. Detta
motsvarar, likt befintlig bebyggelse, cirka tva vaningar med sadeltak samt mojlighet till en
tredje suterringvaning i vissa ligen. Byggnadernas placering regleras genom bestimmelser
om ”prickmark” nirmast Neglingeviagen och Sjotippsvagen. Seniorcentrets aldre del fran
1954 foreslas fa rivningsférbud genom bestimmelsen »r;” pa plankartan, samt omfattas av
varsamhetsbestimmelsen k1> vilken anger Bygonadsverkets karaktirsdrag vad giller
takutformning, fonstersattning, listverk och balkongernas utformning ska bibehallas.

&

Takvinkel — minsta takvinkel i grader
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Figur 6. eniorcenter 'mppﬂ buvndentré mzdeﬂ Gir den mittersta av de tre buskroppar som foreslis
regleras med skyddsbestammelser. Foto: Viktor Wallstrim

Gator och trafik

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

Eftersom Villa Gadelius idag star tom kommer en utbyggnad enligt planférslaget innebira
att boendetrafiken far en marginell 6kning lings Sjotappsvigen och Kaptensbacken med ett
par fordonsrérelser per dygn. Den 6kade byggritten f6r seniorcenter Sjotippan bedéms
ocksa kunna innebara en marginell 6kning av trafiken pa Neglingevagen. Totalt sett bedoms
dock planen fa en obetydlig paverkan pa trafiksystemet.

Inriktningen 1 detaljplaneskedet ér att inga nya parkeringsplatser tillskapas. Kommunens
modell f6r berakning av parkeringsbehov ska dock f6ljas. Kommunens parkeringstal dr
dynamiska och flexibla vilket innebir att parkeringsbehovet kan férindras under projektets
gang eller 1 framtiden. En avstimning av parkeringstal gors 1 bygglovsskedet.

Naturvirden och trad

En naturvirdesinventering (Pro Natura, april 2020) pekar ut fem naturvirdesobjekt inom
planomradet; ett med hogt naturvirde, tva med patagligt naturvirde och tva med visst
naturvirde. Virden for biologisk mangfald som patraffats i omradet ar frimst knutna till
aldre trid av tall, lind och ek. Bland naturvirdestriden har sex sirskilt skyddsvirda trid och
23 eftertridare identifierats. Pa fyra trid noterades den rodlistade vedsvampen tallticka,
Phellinus pini (NT) och pa tva trid gnag och klickhal fran den rédlistade skalbaggen
reliktbock, Nothorina muricata INT). Just utanfor planomradet pa andra sidan Neglingevigen
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som avgrinsar omradet i nordost finns en lindallé. Det ér troligt att lindarna inom
planomradet lings samma vig planterats och skotts tillsammans med allén utanfor
planomradet och dirfér omfattas av generellt biotopskydd enligt 7 kap. 11 § miljébalken.
Inom ett biotopskyddsomrade far man inte bedriva en verksamhet eller vidta en atgird som

kan skada naturmiljéon. Om det finns sérskilda skil far dispens fran férbudet ges i det
enskilda fallet.

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

I planférslaget skyddas ddellévtrad och tallar med bestimmelsen *ny” vilken anger; Marken
inneballer virdefulla trid. Adellovtréid och tallar med en stamdiameter om 0,30 meter eller stirre mitt 1,3
meter ovan mark far inte fillas, samt ska skyddas fran skador i form av jordkompaktering och skador pa
stam, rotter och grenverk. Efter lovprivning kan ddellovtrad och tallar som utgir risk for liv, egendom eller
spridning av epidemisk tridsjukdom fa fillas. Denna bestimmelse omfattar samtliga 29
naturvirdestrid som identifierades i tridinventeringen. Bestimmelsen kompletteras med en
administrativ bestimmelse om dndrad lovplikt som anger; Marklov krivs for fillning av
adellovtrad och tallar med en stamdiameter om 0,30 meter eller storre, matt 1,3 meter dver mark, inom

omrdaden marfkerade med n;.

Teckenfdrklaring

NVI_Neglinge

[T Naturvdrdesklass 2 - Hogt naturvarde
[ Naturvérdesklass 3 - Patagligt naturvarde

1 Naturvdrdesklass 4 - Visst naturvérde
[ Obetydligt naturviirde

Figur 7. Karta dver naturvirdesobjekten och deras naturvirdesklass
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Teknisk fors6rjning
Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och spillvatten. Omradet omfattas dven av
verksamhetsomrade f6r dagvatten.

Storningar och risker
Planférslaget innebir risker och stérningar avseende buller, dagvatten och skyfall vilket
beskrivs utforligare nedan.

Buller

Planomradet paverkas av trafikbuller frin omkringliggande lokalgator samt
Stockholmsvigen cirka 100 meter norr om planomradets norra grins. En
kommunovergripande bullerutredning 6ver Nacka gjord 2016 visar att planomradet klarar
Trafikbullerférordingens riktvirden for buller fran vigtrafik utan speciella atgirder.
Ekvivalenta ljudnivaer fran vagtrafik uppgar till hogst 55 dB(A) inom hela planomridet och
den maximala ljudnivan ér lagre 4n 70 dB(A) inom hela omradet med undantag fran ett par
meter fran viagkant.

Utover vagtrafik paverkas dven planomradet av buller fran spartrafik i form av Saltsjobanan
vars spar ligger mellan 150—200 meter fran planomradet. Nackas kommundévergripande
bullerutredning visar att den ekvivalenta ljudnivan uppgar till hogst 55 dB(A) inom storre
delen av planomradet, med undantag for befintlig bebyggelses norra fasader dir ljudnivan ar
mellan 55-60 dB(A). Maximala ljudnivaer vid uteplats riskerar att 6verskrida 70 dB(A) men
det bedoms vara mojligt att skapa en ljuddimpad uteplats f6r seniorcentret inom
fastighetens vistra del. Sammantaget bedoms Trafikbullerférordningens riktvirden kunna
uppfyllas. I plankartan anges foljande planbestimmelse f6r hela planomradet:

Bostiderna ska utformas avseende trafikbuller sa att:

- 60 dBA ekvivalent [judniva (frifaltsvirde) vid bostadsfasad inte dverskrids. Da sa inte dar mijligt
ska minst hélften av bostadsrummen i varje bostad fi higst 55 dBA ekvivalent [judniva vid fasad
samt bigst 70 dBA maximal [judniva vid fasad k! 22.00-06.00 (frifiltsvirden).

- bostider upp till 35 kvm far hogst 65 dBA ekvivalent [judniva vid bostadsfasad (frifaltsvérde).

- ludnivan vid minst en uteplats i anslutning till bostider inte dverskrider 50 dBA ekvivalent
Judniva och 70 dBA maximal [judniva. Maximal [judniva fir overskridas med higst 10 dBA

e ganger per timme &/ 06.00-22.00.
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Buller vagtrafik Lmax 2m

Mindre &n 55 dB

Buller vagtrafik Leq 2m 55-60 dB

Mindre &n 50 dB 60-65 dB
50-55 dB 65-70 dB
55-60 dB 70-75dB
60-65 dB 75-80 dB
65-70 dB 80-85 dB

Mer &n 70 dB Stérre &n 85 dB

Buller spartrafik Lmax 2m

Mindre &n 55 dB

_‘v ~ [ Buller spartrafik Leq 2m 55.60 dB

Mindre &n 50 dB 60-85 dB

50-55 dB 65-70 dB
55-60 dB 70-75 B

B0-65 dB 75-80 dB

65-70dB 80-85 dB

' i“‘ o ‘ ‘ ‘ Mer &n 70 dB - “‘ - ‘ ‘ i Stérre an 85 dB

Fzgm 10 & 77 S pm@f /é!au//er Ekvivalent judmm (t.v. ) och ﬂZd.X'Zlﬂd/ judmm (z‘ h.)

Dagvatten

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

Kvalitetsfaktorn vixtplankton (klorofyll a) dr utslagsgivande med avseende pa
milj6konsekvenstyp 6vergddning och resulterar i mattlig status. Detta stods av
kvalitetsfaktorn niringsimnen (totalhalter av kvive och fosfor sommartid) som har dalig
status. Orsaken till att Neglingeviken inte uppnar god kemisk status beror pa f6r hoga halter
av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE), i fisk eller 1 vatten. Grinsvirdena
f6r PBDE och kvicksilver 6verskrids i alla Sveriges undersokta ytvattenférekomster; sjoar,
vattendrag och kustvatten. Utslipp av PBDE har under lang tid skett i bade Sverige och
utomlands vilket lett till lingviga luftburen spridning och storskalig atmosfirisk deposition
av dessa dmnen.
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Enligt Vattenmyndigheten ska Neglingeviken uppna god ekologisk status senast 2027. Ett
undantag i form av mindre stringt krav har satts pa kvicksilver och PBDE med hinvisning
till att det bedoms vara tekniskt omoijligt att sinka halterna av kvicksilver och PBDE till de

nivdaer som motsvarar god kemisk ytvattenstatus. Uppmiatta halter fran 2015 av kvicksilver
och PBDE far dock inte 6ka.

Ar 2013 upprittades ett atgirdsprogram Firslag till dtgirder for firbittrad ekologisk status i
Neglingeviken och 1 argdrdssjon. Utredningen behandlar nirsaltsituationen i vikarna.
Neglingevikens tillrinningsomride domineras av villabebyggelse. Till f6ljd av utbytet med
Baggenstjirden beriknas omsattningstiden vara cirka 35 dagar och andelen utsjovatten
uppga till ndstan 85 %. Minskad belastning av fosfor via dagvatten har hogst prioritet, enligt
atgardsprogrammet. I férsta hand foreslas reningsatgirder for punktutslapp fran
dagvattenledningar.

Nacka kommuns, Anvisningar och principlisningar for dagvattenbantering pa kvartersmark och allmdin
plats, fran 2018 ska foljas vid dagvattenhantering pa kvartersmark. Av anvisningarna framgar
bland annat att en viktig hallpunkt ér att fléden och féroreningsbelastning ut fran ett
planomrade inte far 6ka nir planen genomfoérs. Darutéver framgiar att LOD-anliggningar
ska dimensioneras for ett regndjup pa minst 10 millimeter innan avledning sker till
dagvattenledningsnitet. Uppehallstiden, det vill sdga tomningstiden i en regnbadd,
skelettjord eller annan féreslagen LOD-16sning, ska f6r 10 millimeter avrunnen volym vara
mellan 6 och 12 timmar. 75-80 procent av drsnederbérden kommer da att f6rdréjas och
renas.

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

I planbestimmelserna regleras tillskapandet av dagvattenférdréjande anlidggningar genom
bestimmelsen Vid uppforande av ny bebyggelse ska dagvatten avledas till

Dagvattenfordrijande anliggning inom fastigheten, med en minsta lagringsvolym om 1m2° per 100 m* av
fastighetens hardgjorda yta. Darutover regleras den maximalt tillitna andelen hardgjord markyta
inom planomrédets norra respektive sodra del genom féljande bestimmelser; b anger att
endast 10 % av markytan far hardgoras, vilket motsvarar cirka 160 kvadratmeter 1 ett
omrade runt villan i fastighetens norra del. Bestimmelsen b2” anger att endast 30 % av
markytan inom omradet som omfattar Aldrevird far hirdgéras, vilket motsvarar cirka 2300
kvadratmeter runt seniorcentret. Med hardgjord markyta avses markbeliggning som inte ar
genomslapplig, till exempel asfalt eller annat titt material. Byggnaders tak avses inte riknas
in 1 denna yta utan behandlas i separata bestimmelser. Vid berikning av andel hardgjord yta
ska hinsyn inte tas till fastighetens markforutsittningar, till exempel berg. Parkeringsplatser
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med armerat gris ingér inte heller i denna yta, utan riknas som genomslappligt.
Bestimmelsen syftar fraimst till att 6ka mojligheten till infiltration och f6rdréjning.

Ingen dagvattenrening sker idag. Dagvatten inom planomradet ska renas och fordréjas
inom kvartersmark och omsittningen pa vattnet i den avsnoérda viken tycks vara
torhallandevis god. Planen medger endast marginellt storre andel hardgjorda ytor.
Tillsammans med den f6rdréjning som planen reglerar ir den sammantagna bedémningen
att ingen forsimring av vattnet i Neglingeviken kommer att ske vid genomférandet av
planen.

Skyfall och oversvamning

Enligt Oversiktlig skyfallsanalys for Nacka kommun, 2015 finns en liten risk for paverkan fran
skyfall (10-20 c¢m) vid vissa hirdgjorda lagpunkter nira den befintliga seniorbebyggelsen i
soder. Situationen dr ofoérindrad jamfort med i dagsldget och det befarade vattendjupet dr
litet. Bebyggelsen pd den norra delen av fastigheten ligger pa en héjd och drabbas inte vid

skyfall. Inga planbestimmelser bedéms nédvindiga for att foreslagen markanvindning ska

bli lamplig.

Skyfalisanalys framtida djup
01-0.2m,
0.2-05m
0508m,

a81m

1-15m

aEm_

Figur 12. Utdrag frin Oversiktlig skyfallsanalys fb’r-Naoéa kommun, 2015.

Luft

Det finns flera milj6kvalitetsnormer (MKN) for olika @mnen i luft. Svarast att klara ar 1
normalfallet dygnsmedelvirdena for partiklar (PM10) respektive kvivedioxider (NOz).
Luftkvalitetsberakningar utgar dirfér ofta fran just dessa. En detaljplan far inte medverka
till att MKN 6verskrids. Utifrdn berikningar framtagna av SLB-analys pa uppdrag av Ostra
Sveriges Luftvardsforbund ar halterna av PM10 f6r det aktuella omradet 18-20

pg/m? (mikrogram per kubikmeter). MKN som ska klaras dr 50 pg/m?. Fér NO2 beriknas
halterna i omradet vara 15-18 pg/m?. MKN som ska klaras 4r 60 ug/m?. Ett genomforande
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av planen férvintas inte alstra nimnvirt fler trafikrérelser. MKN f6r luft bedéms klaras
med god marginal.

Strandskydd

Fastigheten omfattas av Stadsplan 180 fran 1963 vilken anger anvandningen A/nzint
andamdl. Planomradet ligger inom ett omrade som i dagslaget inte omfattas av strandskydd,
men dar strandskydd intrider 100 meter upp pa land fran strandlinjen vid planliggning av
marken. Enligt 4 kap. 17 § plan- och bygglagen (2010:900) far kommunen i en detaljplan
upphiva strandskydd enligt 7 kap. miljobalken f6r ett omrade, om det finns sarskilda skil
for det och om intresset av att ta omradet i ansprik pa det sitt som avses med planen viger
tyngre dn strandskyddsintresset.

Planomradets sydéstra del har linge anvints fr seniorboende och anvindningen befists i
planen. Omradet ar tillgingligt idag. Bebyggelse, parkeringsytor och en tydlig inramning av
seniorcentret i form av staket och mindre hickar gér dock att platsen bedéms sakna virden
tor den allemansrittsliga tillgangligheten. Virdena for viaxt- och djurlivet dr smad. Enstaka
skyddsvirda tridd forses i planen skyddsbestimmelser.

Figur 13 & 14. Bilder frin seniorcenter Sjotappans sidra del och éarmz'ngm Neglingeviken &
Sjatappsvégen (t.v.) samt nordostra del med staket mot Neglingevigen (1.h). Foto: 1V iktor Wallstrom

I stadsplanen fran 1963 anges for villa Gadelius i planomradets nordvastra del Ungdomsgard,
lefplats och byggnaden har sedan mitten av 1900-talet anvints som férskola, ateljé,
ungdomsgard och som boende f6r flyktingfamiljer. Villan ligger pa en héjdplata och
naturmarken pa de ligre nivderna kring byggnaden ér idag relativt vildvuxen. Samtliga
skyddsvirda trid runt villan forses i planen skyddsbestimmelser. Hela norra delen av
detaljplancomridet dr avgrinsat av stingsel och murar som gir i, eller nira,
fastighetsgrinsen. Pa grund av dessa stingsel och murar, villans karaktir av privatbostad,
dess placering pa fastigheten och héjdskillnaderna bedéms omradet inte upplevas som
allemansrittsligt tillgdngligt.
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g <7V 3 : ‘
Figur 15. Vy fran norr. Stingslet ligger i fastighetens norra gréns mot Neglingevigens mite med
Raptensbacken. Foto: VViktor Wallstrim

En bil-, gang- och cykelvig samt ett gronstrak finns mellan planomradet och strandlinjen
vid Neglingeviken vilket innebdr att passagen lings stranden inte paverkas av planforslaget.

Strandskyddet foreslds upphivas for hela planomradet. Det sirskilda skilet f6r upphidvandet
ar 7 kap. 18 ¢ § miljébalken punkt 1: att omradet som upphivandet avser redan har tagits i
ansprak pd ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Sammantaget
bedéms det finnas sirskilda skil att upphéva strandskyddet f6r planomradet, och intresset
for att ta omradet 1 ansprak viger hir tyngre dn strandskyddsintresset.

Sa genomfors planen

I detta kapitel finns information om hur detaljplanen dr avsedd att genomféras. Av
redovisningen framgir de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som behovs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och dndamal-
senligt satt.

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

Tidplan

Planarbete

Samrad september 2020
Granskning januari 2021
Antagande i miljé- och stadsbyggnadsnimnden april 2021

Laga kraft tidigast* maj 2021
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*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas

Genomforande
Enskilt byggande, det vill sdga ansdkan om bygglov och avstyckning, kan ske nir
detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomforandetid

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

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

Kvartersmark

Fastighetsigare ansvarar for atgirder inom kvartersmark. For de fastighetsdgare som far en
utOkad byggritt i detaljplanen ér det viktigt att tinka pa att flera atgirder kriver lov och
tillstand, sisom bygglov, rivningslov eller marklov.

Avtal
Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och fastighetsidgaren, som reglerar
kostnaden for planarbetet.

Tekniska fragor

Fastighetsigaren ska ansvara for att det vid eventuell nybyggnad uppfors en
fordrojningsanlaggning f6r dagvatten enligt den dimensionering som anges 1
planbestimmelserna. Dagvattenanlaggningar ir enligt miljobalken anmalningspliktiga till
kommunen.

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

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs for att genomféra detaljplanen och mojliggérs nir detaljplanen
vinner laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning kommunen anser
beho6ver vidtas och hur denna kan genomforas. Beskrivningen dr dock inte bindande fo6r
lantmaterimyndigheten vid prévning i kommande lantmateriforrittningar och det kan 1 vissa
fall finnas andra mojliga atgarder att vidta for att genomféra en viss del av planen.

Fastigheten Neglinge 13:5 omfattas av en tomtindelningsplan Kv. Naset (akt. 0182K-
27/1963) vilken faststilldes 23 juli 1963. Tomtindelningsplanen foreslds i denna detaljplan
upphivas. Inom detaljplanen méjliggors en avstyckning av befintlig villa i planomradets
nordvistra del till en minsta fastighetsstorlek pa 4600 kvadratmeter. Grinsdragningen
mellan markanvindningen for bostider och aldrevard syftar till att reglera mojliga
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byggnaders anvindning. Fastighetsgrinsen kan komma att placeras oberoende av
anvindningsgrinsen och ska utredas 1 kommande lantmateriférrittning.

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

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for
I6pande drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt dtift och undethill inom kvartersmark
Kostnaden f6r byge-, anliggnings- och dagvattenatgarder inom kvartersmark samt drift och
underhall bekostas av fastighetsigaren.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomforande.

Forrittningskostnader
Fastighetsdgaren ansvarar fOr att anséka om och bekosta de lantmaiteriforrittningar som ér
nédvindiga for detaljplanens genomforande.

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

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstaind och dispenser betalas av
fastighetsigaren/den som soker lovet, 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 f6r enskilda berérda fastigheter.

Miljokonsekvenser

Detaljplanen innebir en relativt liten forindring jimfort med dagens markanvindning.
Paverkan pa Neglingeviken bedoms som férsumbar i jamforelse med befintlig byggratt.
Med de foreslagna atgirder som planbestimmelserna reglerar sa férsimras inte
mojligheterna att uppna MKIN. MKN f{or vatten kan foljas med de dtgarder
planbestimmelserna reglerar. Planen innebdr att de naturvirdestrid som identifierats inom
fastigheten far skyddsbestimmelser.
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Sociala konsekvenser

Villa Gadelius har tidigare anvints som bland annat férskola och ungdomsgiard.
Mojligheterna att dater bedriva liknande verksamheter i framtiden férsvaras 1 och med ny
detaljplan, vilket utgdr en indirekt konsekvens for barn. I dagslaget star dock villan tom pa
grund av sitt daliga skick, och ett genomforande av planforslaget skulle innebara att villan
atergar till att kunna anvindas som bostad.

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

Ekonomiska konsekvenser
Fastighetsagaren star for kostnader vad giller planarbete, fastighetsrittsliga dtgirder,
bygglov samt genomférande.

Fastighetskonsekvensbeskrivning
Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfor f6r
fastighetsagare och marksamfalligheter inom planomradet.

Planférslaget innebir att tomtindelningsplanen Kv. Niset upphivs for fastigheten Neglinge
13:5 och fastigheten kan delas i tvd. Markanvindningen f6r fastigheten dndras fran A/mdint
dndamal il Bostéider samt Aldrevird. Byggritten inom fastigheten begrinsas jaimfort med
tidigare gillande plan, samtidigt som en utbyggnadsmojlighet inom fastighetens sodra del
medges. For villan 1 fastighetens norra del samt del av seniorcentrets 1 sédra delen innebar
planforslaget att byggnaderna far rivningsférbud, skydds- och varsamhetsbestimmelser. For
angransande fastigheter bedoms forslaget innebira en liten forindring i jimforelse med vad
gillande detaljplan medger. Genomférandet av detaljplanen kan medféra ett behov av
fastighetsbildningsatgarder, vilka bekostas av fastighetsdgaren.

Planenheten

Angela Jonasson Viktor Wallstrém
Bitridande planchef Planarkitekt
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