PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast
angiven anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas
galler bestdmmelsen inom hela planomradet.

Granser

-— . Planomradesgrans
— . ——.——  Anvandningsgrans
- .. ——  Egenskapsgrans
—+——+——  Administrativ grans

- - Administrativ- och egenskapsgrans

Anvandning av allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap

| NATUR | Naturomrade

| HUVWUDGATA | Huvudgata

| LOKALGATA |  Lokaltrafik
|  PARK | Park
| T | Trafik

Anvandning av kvartersmark

| B | Bostader

| E | Transformatorstation

| E. | Teknisk anlaggning, dagvatten

| E | Avfall

| E. | Teknisk anlaggning, vatten och avlopp

| JmKZ, | Smaindustri, kontor och verksamheter av sadan art att

narboende ej vallas olagenhet med hansyn till sundhet,
brandsakerhet och trevnad.

Kontor
Forskola
| Vi | Smabatshamn
| [Z,] | Tillfallig etableringsyta

Anvindning av vattenomrade

| W | Oppet vattenomrade

| W, | Allman badplats, brygga
| W, | Allméan brygga

| WB | Brygga

| WV, | Smabatshamn
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Egenskapsbestammelser for utformning av allman
platsmark med kommunalt huvudmannaskap
K O O>i In- och utfartsforbud

Utformning av allmédnna platser

tunnel Vagtunnel dar vagbana for biltrafik har en fri hojd av
minst 4,7 meter.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Nyttjandegrad/fastighetsbildning

dooo Minsta fastighetsstorlek i kvadratmeter pa land.

e Friliggande bostadshus. Hogst en huvudbyggnad far
uppforas per fastighet och hogst tva bostadslagenheter
per huvudbyggnad.

P4 fastighet om hdgst 1200 m? far huvudbyggnad
uppforas med en hogsta nockhdjd om 8,5 m. Storsta
byggnadsarea ar 11% av fastighetens landareal, dock
hogst 130 m?. Huvudbyggnad som uppfdrs med en
hogsta nockhdjd om 6,0 m far uppta en byggnadsarea om
hogst 14% av fastighetens landareal, dock hégst 150 m?.
Pa fastighet storre an 1200 m? far huvudbyggnad
uppforas med en hogsta nockhdjd om 8,5 m. Storsta
byggnadsarea ar 11% av fastighetens landareal, dock
hogst 165 m?. Huvudbyggnad som uppfors med en
hogsta nockhdjd om 6,0 m far uppta en byggnadsarea om
hogst 14% av fastighetens landareal, dock hégst 180 m?.

e Parhus far uppféras med en hégsta nockhojd om 8,5
meter. Parhus far ej uppta storre byggnadsarea an 18
% av fastighetsarean, dock hégst 110 m?.
Komplementbyggnader far ha en hogsta nockhéjd om
4,0 meter och far ej uppta storre sammanlagd
byggnadsarea an 40 m? per fastighet. Endast en
huvudbyggnad per fastighet far uppféras.

€3 Hogst tva bostadslagenheter far inrymmas i varje
huvudbyggnad.

e,000 Storsta bruttoarea i m?

€s Utover tillatna byggratt medges att kulturhistoriskt
vardefull byggnad far bibehallas. Se bilaga Antikvarisk
platsanalys 2016.

€000 Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad. Endast en

huvudbyggnad per fastighet far uppforas.

€ Komplementbyggnader far ha en hogsta nockhojd
om 4,0 meter och far ej uppta stérre sammanlagd
byggnadsarea an 40 m? per fastighet.
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Begransning av markens bebyggande

|++++++|

|. S ] Marken far inte forses med byggnad

Markens anordnande (utformning av kvartersmark)
Mark och vegetation

n, Adellévtrad och tallar med en stamdiameter om 0,15
meter eller storre matt 1,3 meter ovan mark far inte
fallas, samt mark ska skyddas fran skador i form av
jordkompaktering och skador pa stam, rotter och
grenverk. Efter lovprovning kan adellovtrad och tallar
som utgor risk for liv, egendom eller spridning av
epidemisk tradsjukdom fallas.

N | samband med uppforandet av ny bebyggelse ska
dagvattenfordorjande anlaggningar uppforas inom
fastigheten med en minsta total lagringsvolym
motsvarande 1,5 m® per 100 m* inom fastigheten
hardgjord yta.

Ns Mark ar avsedd for plantering

Nya byggnader, tillbyggnader och markarbeten ska anpassas till markens
topografi for att minimera sprangning, schaktning och fyllnadsarbete.

Vid nybyggnation far maximalt 40 % av fastighetens landareal hardgoras med
undantag for fastigheter markerade med n,.

Kulturmiljo

k Underhall och andring ska utféras varsamt och ta
hansyn till byggnadens karaktarsdrag och
kulturhistoriska varde, se bilaga Antikvarisk platsanalys
2016.

q Sarskilt vardefull byggnad enligt 8 kap 13§ PBL som
inte far forvanskas, se bilaga Antikvarisk platsanalys
2016.

r Rivningsforbud

Placering, utforming och utforande

Placering

Friliggande huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans
med undantag for huvudbyggnad pa fastighet markerad med p;.
Komplementbyggnader ska placeras minst 2,0 meter fran fastighetsgrans.

; . . Parhus far samman i gemensam fastigh rans.
es00 Stérsta sammanlagda byggnadsarea i m? for arhus far sammanbyggas i gemensam fastighetsgrans P -
o \ \ 7
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Marken far med undantag av komplementbyggnader inte forses med byggnad

2 8¢

fy

f

fy

fa

\"

radhus

o 0 d1100| I
-[d1000{" €656
Q@ 7 P/ 1:528
ﬂ1 1:529
1:5271/527 ‘\ TN /
'\ l
.1 ‘\, [ _
7P ‘ \ |
___________ . '/ : y
Y Ay . )
________ ey I .
S a— = \\ . .
: G = VEDAL\SV?\\ e .
1:497 % S —</AGEN T——__
B L7 N —— GA:10" ——
\ — S —
1:586
5
1:585
GA:10 T
1:497
GA:10
1:578
—~
1:577 Y A
. . o g
7 ~
o <
s -
5 ~
N\ LA 7 N
1:576 / A -\ .
......///$,
) 7 .
1:575 7 A
. ~ e
(L T2 Ko
S z _
. z -, .
=~ = NN
~ N,
// 2 - o S
) T 7 = E N
1:574 > 44 Y/ :
// — vz \ -
PP S - ~ 1:568
/ //// / > L
e 2 V7, = z
/ . \A = /. . s
AN g, L e
St~ L1569 ) N\ N X W
O\’/ o RN N U
5 e 2 . = 5 > . . 7z /
— 7
b/ P s
‘
: Ve // N7
=== %
/ /////
7 <
m // //// 2
s PP s
d / v /
0 s s </
’ s - it —l_ i
@ // // // /
7 - ) / s/ V7
Pl . 5 . % e J/ Vs
5 5 B B yZ / / V
- - P v y
T / e 'ete //
N\ e o y
/' — . - // // //
P - 7 P 7 15
s /// s s
X P o
| — - s s
| ... - // - //
| N o o8 i S 4
] \ // /// // // 1
] . @ // // /// //
{ - - -
| \) /// // - ///
- P id -
s it e
/// s /// g 1:5
o g B
T Q - ] T
///// ?/0?/ - —— . b
P2 O\/ // /’,,—/f’/"" ==
// 0 // - - — \ 52 m
// Q??\ // ////,//’//” ///// \\ \\
2 P =
— T \ m @
Pt - \
— ///// — \/
- — - \
- /// // \\ |
T
pd 7~
///;f(b@// \
petd e
Ao\ 2 s
. %Q\\(\/// ) 2 1:
SN = 2 T

-
o —
.

WIS
// \\
/
\///
7 f !%; P
// % 40 \\\.
s ! 1’559
o A
s 1
9 1
. f
1 :

Hogsta nockhdjd i meter

Hogsta byggnadshojd i meter mot lokalgata

Minsta takvinkel

Byggnad ska utformas med pulpettak med takfall mot
lokalgata

Uppstickande delar sasom torn far ha en totalh6jd om
10 meter.

50 % av fasadytan mot Evedalsvagen ska utformas
med bullerabsorberande material.

Byggnader ska utformas med hansyn till omradets
smaskaliga karaktar. Fasadmaterial ska vara tra, om
inte obrannbar eller bullerabsorberande fasad kravs.
Om fasad fargsatts ska dampad kuldr anvandas.
Eventuella skarvar ska utgora del av en medveten
gestaltning.

Befintlig huvudbyggnad far vara placerad narmre
fastighetsgrans an 4,5 meter. Ny huvudbyggnad eller
tillbyggnad av huvudbyggnad ska placeras minst 4,5
meter fran fastighetsgrans.

Vind far inte inredas till bostader

Endast radhus
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Bostaderna ska utformas avseende trafikbuller sa att:

60 dBA ekvivalent ljudniva (frifaltsvarde) vid bostadsbyggnads fasad ej

overskrids. Da sa inte ar majligt ska minst halften av bostadsrummen
vid varje bostad ha hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad samt
hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad kl 22-06 (frifaltsvarden).

Bostader upp till 35 kvm far hogst ha 65 dBA ekvivalent ljudniva vid

fasad (frifaltsvarde).

Ljudniva vid minst en uteplats i anslutning till bostader inte dverskrider

50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Maximala
ljudniva far overskridas med hogst 10 dBA fem ganger per timme ki
06.00-22.00.

Vibrationer i bostader inte dverstiger 0,4 mm/s RMS vagd
vibrationsniva.

Forskola ska utformas med avseende pa trafikbuller sa att:

- Ljudnivan pa de delar av skolgarden som ar avsedda for lek, vila och
pedagogisk verksamhet inte dverskrider 50 dBA dygnsekvivalent och 70
dBA maximal ljudniva.

Ljudnivan pa dévriga ytor inom skolgarden inte dverskrider 55 dBA

dygnsekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.

Verksamheter ska utformas sa att:
- Buller fran yttre installationer vid bostadsfasad enligt detaljplanen inte
overstiger 45 dBA ekvivalent ljudniva kl. 06.00-22.00 samt 40 dBA
ekvivalent ljudniva kl. 22.00-06.00.

m Byggnaderna ska utgora bullerskydd. Byggnaderna
ska sammanbyggas i gemensam fastighetsgrans.

Administrativa bestammelser

Marken ska vara tillganglig for gemensamhetsanlaggning

u Marken ska vara tillganglig for underjordiska
ledningar och anlaggningar.

X Gang- och cykeltrafik. Omrade eller utrymme som ska
vara tillganglig for allmannyttig gang- och cykeltrafik.
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Byggnadsteknik
b:+0,0 Tillbyggnad av huvudbyggnad och nybyggnad av

huvudbyggnad ska utformas sa att naturligt

oversvammande vatten upp till foreskriven niva i meter

over nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion.
Byggnader inom 50 m fran Varmdoéledens narmsta korbanekant ska ha
eventuella friskluftsintag riktade bort fran vagen och ha minst en
evakueringsvag som majliggor utrymning bort fran vagen.

Fasad inom 40 m fran Varmdoledens narmsta kérbanekant och i riktning mot

densamma ska vara obrannbar i lagst brandteknisk klass El 30 och fonster ska

utféras i lagst brandteknisk klass EW 30.

Bladindelning, ej skalenlig

z Marken ska vara tillganglig for vagslant.

o

Genomforandetid

Z /

' Genomférandetiden for allman plats och vattenomraden samt kvartersmark
/'/"\’ betecknad med z, u, X, [Z,] och E, - E, ar 15 ar fran det datum detaljplanen
.4“"

vunnit laga kraft. Genomforandetiden for vrig kvartersmark ar 12 ar och

m‘ f paborjas 3 ar efter det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

Andrad lovplikt, lov med villkor
Inom omraden betecknade med n, kravs marklov for fallining av

adellovtrad och tallar med en stamdiameter om 0,15 meter eller storre

matt 1,3 meter ovan mark.

Inom omradet betecknat med q galler utdékad lovplikt for tillbyggnader,
fasadandring, omfargning, fasadbyte eller byte av tackningsmaterial, se bilaga

Antikvitarisk platsanalys 2016

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman plats

. /| Strandskyddet upphavs, se blad 3
W//////////////////% Slantomraden
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Planbeskrivning
DP 665

Upprattad februari 2020
NACKA Utokat forfarande

Dnr: KFKS 2015/665-214
Projckt 9434
0182K-P2021/665

Solbrinken-Grundet

Detaljplan £6r Solbrinken-Grundet, fastighet Backebdl 1:497 m.fl. i Boo,
Nacka kommun

vy e A ey

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

Planens syfte

Detaljplanens syfte ér att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten samt omhindertagande
av dagvatten, forbdttra vigarna, mojliggora utbygenad av permanentbostadsbebyggelse samt
tillita en fortitning av bostider. Detaljplanen medfor att gator och Gvriga allmanna platser
overgar till kommunalt huvudmannaskap. Omradets landskapsbild samt virdefulla kultur-
och naturvirden ska bevaras och i viss utstrickning skyddas. Vidare kan bullerutsatta ligen,
dir det inte ar limpligt med friliggande bostader, nyttjas for att tillgodose efterfragan pa
mark for verksamheter, kontor samt mojliggora f6r flerbostadshus.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Detaljplanens frimsta mal ar att mojliggora f6r en successiv bebyggelseutveckling dér

fortitning kan ske 1 den takt fastighetsigare 6nskar. Malet dr vidare att allminhetens tillgaing
till strandomraden ska sakras.

Handlingar och innehall

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog startpromemorian for
stadsbyggnadsprojektet den 8 december 2015, § 243. Planforslaget dr ddrmed upprittad
enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015.

Denna plan ersitter alla idag gillande planer och omradesbestimmelser inom planomradet.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:

¢ Detaljplanekarta med planbestimmelser (tre kartblad, varav ett utgér upphivande av
strandskydd)

e Denna planbeskrivning
e [llustrationskarta
e TFastighetsforteckning

Som bilagor till detaljplaneférslaget hor:
e Antikvarisk platsanalys 2016, bilaga 1
e Bullerutredning — Solbrinken Grundet, sydostra Boo, bilaga 2

e Lista och kartor 6ver fastigheter berorda av slintintraing, markinlésen och andra
fastighetsrittsliga konsekvenser, bilaga 3

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

o Overgripande kommunala styrdokument sasom Oversiktsplan, Kustprogram,
Kulturmiljéprogram, Grénstrukturprogram

e Planprogram for Sydostra Boo (antaget mars 2012) med tillh6rande utredningar
e Miljéredovisning

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlatande 1

e Granskningsutlitande 2

e PMRisk

e T6r- och detaljprojektering — vigar, VA, dagvatten, geoteknik, landskap

e Skyfallsanalys f6r Nacka kommun

e Bullerutredningar f6r nya radhus och flerbostadshus (radhus pa fastigheterna
Backebdl 1:38 och 1:40, flerbostadshus pa Backebol 1:37 och 1:38, flerbostadshus
pa Backebdl 1:619 och 1:452, radhus pa Backebol 1:542, radhus pa Backebol 1:89
och radhus pa Backebdl 1:4406)

Innehallsforteckning:
1. Sammanfattning s.3
2. Forutsittningar s. 4

3. Planforslaget s. 14
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4. Konsekvenser av planen s. 30
5. Séd genomfors planen s. 37
6. Sa paverkas enskilda fastighetsagare s. 46
7. Medverkande i planarbetet s. 49

I. Sammanfattning

Detaljplanen idr en del av kommunens fornyelseplanering i Sydostra Boo.
Fornyelseplanering innebir att kommunalt vatten och avlopp (VA) anldggs i dldre
fritidshusomraden for att forbéttra miljon och att omradet omvandlas for att kunna fungera
tor permanentboende. For Sydostra Boo antogs ett detaljplaneprogram 2012.

Omradet Solbrinken-Grundet ir till stora delar ett dldre fritidshusomrade som omfattar
cirka 190 fastigheter utan kommunalt vatten och avlopp, som fitt en alltmer
permanentbosatt befolkning. Inom delar av omradet finns problem med
vattenforsorjningen. Omradets vig- och tomtiagareféreningar dger och forvaltar allmin
platsmark inom omradet.

Detaljplanens syfte ér att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten samt omhindertagande
av dagvatten, forbdttra vigarna, mojliggora utbygenad av permanentbostadsbebyggelse samt
tillita en fortitning av bostider. Detaljplanen medfor att gator och Gvriga allmanna platser
overgiar till kommunalt huvudmannaskap samtidigt som omradets landskapsbild samt
virdefulla kultur- och naturvirden bevaras och skyddas. Vidare kan bullerutsatta ligen, dir
det inte dr lampligt med friliggande bostider, nyttjas for att tillgodose efterfragan pa mark
tor verksamheter, kontor samt mojliggora f6r flerbostadshus.

Detaljplanen genomfors, i enlighet med kategorin lingsiktigt hallbar planering enligt
arbetsmodellen f6r férnyelseplanering i Boo, med kommunalt huvudmannaskap for vatten
och spillvatten samt allménna platser. Detaljplanens frimsta mal ar att méjliggora en
successiv bebyggelseutveckling dar fortitning kan ske i den takt som fastighetsdgare 6nskar.

Planforslaget mojliggor en fortitning med cirka 50 tillkommande bostider 1 flerbostadshus,
20 tillkommande 1 radhusform, 4 tillkommande 1 parhus och 16 nya villafastigheter.
Huvudbyggnader inom villafastigheter far innehalla hogst tva bostadslagenheter. Om
samtliga villafastigheter nyttjar mojligheten att inrymma tva bostadsligenheter per
huvudbygenad si kan det i praktiken tillskapas fler bostider inom planomradet.
Planférslaget medger dven storre byggritter for villafastigheter, cirka 8 000 kvadratmeter
bruttoarea verksamheter och kontor samt att en forskola bekriftas for 40 barn.
Strandskyddet upphidvs pa delar av kvartersmarken, pa delar av parken vid Fiskebovigen,
for lagligt uppforda byggnader, lagligt uppférda bryggor samt pa lokalgator. Inom
planomradet finns virdefulla kultur- och naturmiljéer som i viss utstrickning skyddas
genom bestimmelser pa plankartan.
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Planforslaget kommer att medfora ett 6kat permanentboende 1 omradet. Detta kommer

exempelvis medféra mer bebyggelse 1 omradet och 6kad trafik, dven om trafikvolymerna
bed6ms bli fortsatt laga. Planférslaget kommer dven innebira att strandomradet blir mer
tillgdngligt genom en upprustning av befintlig strandpromenad. De viktigaste
konsekvenserna av detaljplanen dr minskade utslipp till Baggensfjirden da kommunalt VA
byggs ut i omradet, ett bidrag till bostadsférsorjningen och kommunal service i form av en
ordnad allmintillganglig park. En konsekvens ar dven att stora lummiga tomter ersitts av en
titare bebyggelse. I och med att omradet byggs ut kommer ménga trad att tas ner, vilket
paverkar omradets karaktir.

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nar detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart pa
allmin platsmark kan tidigast ske under tredje kvartalet 2020, respektive tredje kvartalet
2023 pa kvartersmark, under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Enskilt
byggande, det vill sdga byggstart efter beviljande av startbesked f6r bygglov, kan ske 3 ar
efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala
VA-nitet efter att VA-utbyggnaden ar firdig, slutbesiktigad och anliggningsavgiften ar
betald. Gatukostnader och VA-anliaggningsavgift debiteras efter att anldggningarna ar
utbyggda och slutbesiktade.

Utbyggnad av allminna anlidggningar med tillhérande fastighetsbildningsatgirder finansieras
genom uttag av gatukostnadsersittning och anlidggningsavgifter f6r VA. Arbetet med
detaljplanen finansieras genom uttag av planavgifter som debiteras vid bygglov.
Planforslaget innebir att ett fatal fastighetsdgare kommer att berdras av inlésen och
slantintrang av tomtmark for att det ska vara mojligt att forbattra vagstandarden i omradet,
dessa fastigheter erhéller ersittning for mark och anliggningar inom kvartersmark.

En lagakraftvunnen detaljplan med garanterad byggritt under genomférandetiden,
standardh6jning av gator med mera samt anslutning till det kommunala VA-nitet leder ofta
till en 6kning av fastighetens virde.

2. Forutsattningar

Lage, areal & markagoforhallande

Planomradet Solbrinken-Grundet utgér utbyggnadsetapp 2 i kommunens
fornyelseplanering 1 Sydostra Boo. Detaljplaneomradet omfattar bland annat gatan
Solbrinken, del av Boo Strandvig och Evedalsvigen samt omrade Grundet.
Detaljplaneomradet ar cirka 67 hektar, varav cirka 16 hektar utgor vattenomrade. Omradet
angrinsar till Baggensfjiarden i 6st, Rosbrinken i soder, Gustavsviksvigen i vist och
Ringleksvigen i norr. Omradet korsas av Varmdoleden (vig 222).

Omradet omfattar cirka 190 fastigheter for fritidshus och permanent bostadsandamal vilket
utgor samtliga fastigheter inom omrade M1, M2, N, K samt del av O, enligt tidigare
indelning av kommunens fornyelseplanering. Kommunen édger en fastighet, Backebodl 1:453,
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dir forskoleverksamhet bedrivs. Trafikverket dger ett antal fastigheter lingsmed
Virmdoéleden. Inom planomradet rader enskilt huvudmannaskap. Allmén platsmark (gator
och naturmark) inom planomradet dgs av féreningarna Baggenshdjdens tomtigareférening,
Baggensviks tomtigareférening och Grundets vigférening. Tva korta gatuomraden vid
Ringleksvigen och Boo Strandvig, del av fastighet Backebdl 1:775, dgs av Eriksviks
tomtigareférening. En kort stricka av Ringleksvigen, del av fastighet Backebdl 1:5 som dgs

utav Gustavsviks fastighetsdgares ekonomiska férening, ingér dven i planomradet.

g

Kartan visar detaljplanens omfattning. Plangrins i svart linge.

Oversiktlig planering

I den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen (RUFS 2010) 4r Sydéstra Boo
markerat som 6vrig regional stadsbygd. Planen anger omvandling till permanentboende och
samordnad rening av avloppsvatten som forhallningssitt.

I 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka (2018) anges for planomradet markanvindningen
”oles blandad bebyggelse”, som domineras av bostider med en lag exploateringsgrad.
Planomradet utpekas som omvandlingsomrade av fritidshus till permanentbebyggelse.
Omrade beriknas kunna fortitas, 1 huvudsak i form av friliggande smahus, men dven med
gruppbyggda smahus eller mindre flerbostadshus pa befintliga fritidshustomter. En
utveckling av smdbadtshamnar och strandpromenad bor enligt 6versiktsplanen vidare
utredas. Planforslaget bedoms vara férenligt med géllande 6versiktsplan.



Planbeskrivning Solbrinken-Grundet 6 (49)
DP 665

Kustprogram

Enligt kommunens kustprogram, antaget 2011, ska de samlade kulturvirdena pa land och 1
vattnet bevaras, forvaltas och utvecklas. Tillgingligheten till strand- och vattenomraden ska
torbattras och en lingsiktigt hallbar utveckling av batlivet ska mojliggoras.

Gronstrukturprogram

Enligt kommunens gronstrukturprogram, antaget 2011, ska det rorliga friluftslivet utvecklas
och allmidnhetens tillgang till bad och strand 6ka. Tillgang och tillginglighet till parker och
bostadsnira natur ska vara god och en attraktiv och hallbar gronstruktur ska utvecklas.

Kulturmiljoprogram

Kommunens kulturmiljoprogram, antaget 2011, pekar ut kulturminnet Villa Grundet med
ndrmiljé som ett omrade av lokalt intresse for kulturmiljovarden. Programmet anger ett
forhallningssatt som ska respekteras vid forindringar av omradet. Bland annat ska
byggnaders individuella arkitektur och tidstypiska drag respekteras, tillbyggnader och tilligg
far inte dominera, tomternas befintliga terring- och vegetationsférhallanden ska respekteras
och hinsyn tas till strindernas natur- och kulturmiljo.

Andra projekt/beslut som beror planen
I angrinsning till planomradet pagar detaljplanearbeten f6r Dalvigen-Gustavsviksvigen
samt Mjolkudden-Gustavsviks gard.

Detaljplaneprogram

Aktuellt omrade omfattas av detaljplaneprogram for Sydéstra Boo, antaget 2012.
Programmet, som omfattar ett storre omrade med cirka 700 fastigheter, redovisar indelning
av delomraden for efterféljande detaljplaner samt huvudsaklig markanvindning. Detaljplan
Solbrinken-Grundet ligger i den andra etappen av genomférande av planprogrammet.

1011101 Programgréins
Fastighetsgrans
B Huvudvdg
W |okal huvudvag
—
---

Uppsamlingsvég
Eventuell uppsamlingsvag
##sse Strandpromenad
==== Stig/léparslinga
”_‘Hi“:f Tatare bebyggelse
| | | Farsiktig fortdtning. ca 1200 kvm tomt

. Utredningsomrade for bostéder och arbets-
platser, dér bullerskydd krévs for bostader

AN
— Ingen/begrénsad fartatning
<@

Ny exploatering

Trafikanldggningar m.m.

Matur och rekreation
Skola, forskola och idrott
@ rirskola
- - Arbetsplatser och service
@ 5t och friluftsliv
= [ Infartsparkering, dvrig parkering
= @ Mindre service/métesplats
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Markanvéindning enligt detaljplaneprogram for Sydostra Boo. Planomradet markerat med svart linje.

Detaljplaner

Planomradet omfattas frimst av omradesbestimmelser, men dven av byggnadsplaner samt

detaljplaner. F6r omradet giller sedan tidigare:

e Torslag till dndring av del av byggnadsplan f6r del av Backebol, Bpl 165 (laga kraft
1986-04-01)

e Nacka Eriksvik 2, Bpl 168 (laga kraft 1987-10-09)

e Detaljplan f6r Eriksvik 1, del av Backebol, Dp 23 (laga kraft 1989-07-00)

e Nacka Eriksvik 3, Dp 26 (laga kraft 1989-10-13)

e Omradesbestimmelser f6r S6dra Boo, Ob 2 (laga kraft 1992-04-02)

e Detaljplan f6r del av Eriksvik, Backebol 1:275 m.fl. fastigheter vid Ringleksvagen, Dp
97 (laga kraft 1993-06-17)

e Detaljplan f6r del av Backebdl 1:7, Dp 135 (laga kraft 1995-11-29)

e Andringar av omradesbestimmelser fér sédra Boo (Ob 2), Ob 17 (laga kraft 2002-06-
14)

e Detaljplan f6r del av Backebdl Lillsvaingen, Dp 291 (laga kraft 2002-07-10)

° Andring av omradesbestimmelser f6r del av sédra Boo, Ob 18 (laga kraft 2003-04-11).

¢ Omradesbestimmelser f6r sédra Boo, Ob 21 (laga kraft 2006-04-00)

° Andring av detaljplan f6r del av Backebol, Eriksvik III, Dp 312 (laga kraft 2003-04-11)

° Andring av detaljplan for del av Backebdl, Baggensvik I, Dp 316 (laga kraft 2003-07-10)

e Detaljplan for del av Backebol Evedalsvigen/Solbrinken, Dp 320 (laga kraft 2003-10-
02)

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken

Hela Nackas kust och skirgard ingér i riksintresseomradet Kust och skérgard. Virdet ligger i
“vaxelverkan mellan land och vatten samt det omvixlande kulturlandskapet”. Omradet ska
med hinsyn till att de natur- och kulturvirden som finns skyddas 1 sin helhet. Turismen och
friluftslivets intressen ska beaktas vid bedémningen av tillatligheten av exploateringsféretag
eller andra ingrepp i1 miljon. Intressena ska inte utgéra hinder for utveckling av befintlig
tatort eller det lokala niringslivet. Avgransning pa fastlandet har i kommunens Gversiktsplan
normalt bedémts till 300 meter, vilket medfor att planomradet ber6rs av detta riksintresse.

Omridet berors aven av riksintressen for kommunikationer i form av Varmdoleden som ar
av sirskild betydelse for regional eller interregional trafik.

Miljokvalitetsnorm enligt 5 kap Miljobalken
Aktuell detaljplan omfattas av miljokonsekvensnormer for luft och ytvatten

(Baggensfjirden).

Miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids idag inte vid Virmdoleden eller i 6vriga delar av
planomradet.
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Baggenstjirden har idag otillfredsstallande ekologisk status och uppnir inte god kemisk

status. Detta beror bland annat pa, férutom den allminna problematik som giller andra
vattenomraden i Stockholmsregionen, tidigare punktkallor inom avrinningsomradet som
medfort att fororeningar ackumulerats i bottensedimenten. Spillvatten, skogsbruk, gédsling
av tridgardar, batbottenfirger och vigdagvatten paverkar dven fjirdens belastning.

Enligt miljokvalitetsnormen f6r Baggensfjiarden ska kvalitetskravet god ekologisk status
uppnas ar 2027. Kvalitetskravet for den nu gillande kemiska ytvattenstatusen dr god kemisk
ytvattenstatus med tidsfrist till ar 2027 {6r tributyltennféreningar, bly och kadmium samt
mindre stringa krav for kvicksilver och bromerade difenyletrar.

Klimat och hallbarhet

Inom planomradet finns lagpunkter dir vatten riskerar att bli stiende och orsaka en
oversvimning pa ytan i samband med ett extremregn, det vill sdga ett regn med en
aterkomsttid pa 100 ar. Ytor har identifierats dér det finns risk f6r skador pa vigar och
bebyggelse, vilket anges i underlaget ”PM dagvatten, teknisk forstudie”. Pa grund av hojda
havsnivéer i framtiden behover ny bebyggelse och samhillsfunktioner av betydande vikt
lings Ostersjokusten placeras ovanfor 2,70 meter, riknat i héjdsystem RH2000.

Strandskydd

Delar av planomradet ligger inom strandskyddat omrade. Strandskyddet giller generellt sett
100 meter pa land och 100 meter ut i vattnet, men ir idag upphavt inom vissa delar av
planomradet. Vissa delar av planomradet saknar ocksa strandskydd, och aterinfors inte
heller. Det beror pa att dessa ytor idag omfattas av omradesbestimmelser som tidigare har
varit byggnadsplan dir kvartersmark inte omfattats av strandskydd. Det har inte inf6rts vid
inférandet av omradesbestimmelserna och infors inte heller vid ny detaljplan.

Omradet idag

Omradet omfattar 184 befintliga fastigheter for bostadsindamal som ér cirka 550—-12 500
kvadratmeter till ytan. Majoriteten av fastigheterna ar cirka 1 500—2 200 kvadratmeter.
Fastigheter 1 de nordvastra delarna av planomréadet dr generellt sett mindre. Cirka 70
fastigheter dr klassade som permanentboende i befintliga planer. Antalet hushall som bor
permanent 1 omradet ar dock betydligt storre.

Markforhallanden och geotekniska forutsittningar

Omradet varierar kraftigt i h6jd mellan cirka +0 och +65 meter 6ver havet, dir berg i dagen
aterfinns i de lokala hégpunkterna och jord i lagpunkterna. Jordlagerféljden bestar generellt
av en Overbyggnad av friktionsjord (stenig grusig sand) pa lera pa morin pa berg. Bergytan
kan utifran sonderingar férvintas vara uppsprucken.

Inga kinda féroreningar (MIFO-objekt) finns inom planomradet. I samband med
geoteknisk provtagning vid parken vid Fiskebovigen uppmirksammades petroliumdoft.
Kompletterande miljéteknisk undersékning visar dock att punkterna inte dr férorenade.
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Balplatsen 1 parkomradet dr sannolikt fororenad i mindre grad pa grund av eldning.

Provtagning av vattnet vid badet vid Kustvigen har skett inom planarbetet och bedéms
vara tjanligt (enligt Havs och Vatten myndighetens "Vigledning f6r strandbad enligt direktiv
2006/7/EG”). En verksamhet med vixthus har tidigare funnits utanfér planomradet

(MIFO-objekt FO182-5267 Gustavsviksvigens vixthusomrade). Idag ar detta omrade
exploaterat med smahus och smaindustri.

Naturvarden och landskapsbild

Omradet bestar av ett sprickdalslandskap med skogsklidda bergshéjder som sluttar mot
Baggenstjirden. Bade dalgangar och bergsluttningar ir idag bebyggda med fritidshus och
villor. P vissa hojdpartier dr naturen bevarad, men svarframkomlig. Omradet upplevs som
gront, men en stor del av marken ér privatigd. Grinser mellan privat och allmin mark ar
ofta otydliga och sma slipp mellan fastigheter dr inte alltid framkomliga.

Planomradet bestar till 6vervagande del av hillmarksskog med inslag av virdefull dldre
barrskog och ddellovskog sisom ek. Naturen kidnnetecknas av tallmarker rika pa stiende
och liggande déd ved samt édldre trid med tallticka, vilket indikerar lang kontinuitet och att
skogen varit orérd 1 manga hundra ar. Fuktiga partier férekommer vilka fungerar som
tordréjningsmagasin for dagvatten. Strandzonerna med vassar och grunda bottnar ér
biologiskt mycket virdefulla miljéer. Vattenomradet utanfér Baggenstiket bedéms ha hogt
naturvirde, men ar paverkat av bebyggelse, battrafik och hart exploaterade vikar.

Det har inte genomférts en naturvirdesinventering vid framtagande av planen, darfor ar
vixter, insekter, faglar och omridets ekologiska samband okinda.

Kulturvarden

Bebyggelsen inom omradet dr varierad och till storsta delen anpassad till den kuperade
marken. Karakteristiskt f6r omradet dr en lag bebyggelse pa hojdstrickningar, men trots den
stora mangden fritidshus har en hégre bebyggelse frin senare delen av 1900-talet en
dominans pi ménga platser. Oppna laglinta partier finns frimst vid ¢stra kuststrickningen.
En lummig grénska dominerar vyn fran vattnet.

Villa Grundet dr ett sommarndje i schweizerstil som trots férindringar har kvar mycket av
den tidsenliga karaktiren. Villans kulturhistoriska virden ar fraimst kopplade till
samhillshistoriska virden 1 form av traditionen med sommarnéjen samt vad det kan beritta
om samhills- och bebyggelseutvecklingen.

En stor del av fritidsbebyggelsen har rivits eller byggts om kraftigt men ett fatal fritidshus
och stugor har bevarat sin ursprungliga karaktir. Dessa stugor har ett kulturhistoriskt virde
som ar kopplade till socialhistoriska och byggnadshistoriska virden genom de olika
utvecklingsskeden av fritidsbebyggelse som foreteelse samt till omradets bebyggelsehistoria.
Omridet har dven ett antal kulturhistoriskt intressanta hus fran slutet av 1950-talet och
bérjan av 1960-talet. Byggnaderna har framférallt arkitekturhistoriska virden som fina
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representanter for 1950- och 1960-talens arkitektur, men berittar aven om omradets

utveckling och omstillningen mot permanentboende som skedde vid tiden.

Under planarbetet har en platsanalys utforts som utgar ifrin den bebyggelseinventering som
togs fram i samband med detaljplaneprogram fo6r Sydostra Boo. Analysen visar att inom 16
fastigheter finns byggnader som antingen ar kulturhistoriskt virdefulla eller kulturhistoriskt
sarskilt vardefulla. I bilagan Antikvarisk platsanalys 2016 redovisas inom vilka fastigheter
byggnader bedomts som sirskilt virdefulla med motivering.

Inom planomradet finns tre vrak som klassas som fornlimningar.

Buller

Delar av planomradet dr mycket utsatt for trafikbuller fran Virmdoéleden (vig 222). En
bullerutredning har tagits fram i samband med detaljplanearbetet med individuella
bullernivaer f6r berérda fastigheter. Manga av fastigheterna lingsmed Virmdoéleden har
bullernivier om 65-70 decibel (dBA) ekvivalent niva, ett antal har nivaer 6ver 70 dBA. Ett
fatal fastigheter har problem med att maximala nivaer 6verskrids.

En utredning har genomférts (Structor 2018-03-20) for att utreda trafikbullret 1 omradet
och ge dtgirdsforslag pa hur de befintliga byggnaderna ska innehalla riktvirden enligt
férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Utredningen tar hansyn till
vigtrafikbuller frain Virmdoleden och Gustavsviksvagen. Utredningen omfattar aven en
utredning av féreslagen verksamhetsbyggnad och dess effekt f6r omkringliggande bostider.
105 av bostadsfastigheterna i omradet kan bygga utan anpassning till bullersituationen. For
resterande bostadsfastigheter beh6vs atgirder for att innehalla riktvirden. For 10 stycken av
dessa bostadsfastigheter erfordras nybygenation av bostad dir placering, utformning och
planlésning anpassas efter bullersituationen for att klara gillande riktvirden. Resterande
cirka 60 fastigheter behover atgarder i form av lokal skidrm pa uteplats eller byggnad,
tillbyggnad eller omfattande ombyggnad. Pa vissa fastigheter ar de ekvivalenta
trafikbullernivderna fran Virmdoleden sa hoga att bostiderna behGver anpassas for att inte
utgora oldgenhet med avseende pa buller. I bilaga 2, Bullerutredning — Solbrinken Grundet,
sydostra Boo, redovisas bullernivier for samtliga bullerutsatta fastigheter.

Bullerutredningen innefattar ocksa utredning av vibrationer och stomljud. Efter 6versiktliga
berikningar med information om markférhallanden gérs bedémningen att risken f6r
stomljud ar obefintlig. Risken for vibrationer dr dock inte obefintlig om 4n liten. Nira
Virmdoleden, dir marken bestar av lera, bor hga byggnader av litt konstruktion undvikas.
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Oversiktliga berikningar i bullerutredningen visar att befintliga bostadshus ligger dir

markférhéillandena mellan Virmdoleden och bostaden ér fast mark alternativt att avstandet
mellan vag och bostad ir laingt. Det betyder att befintliga byggnader bedéms innehalla
riktvirdet for vibrationer om 0,4 mm/s. Risken f6r stomljud bedéms vatra obefintlig pa
grund av markférhallanden, trafikslag och vigytans kvalitet.

Risk

Virmdoleden (vig 222) dr utpekad som primitrled f6r transport av farligt gods, vilket
medfor risker f6r boende intill leden 1 hiandelse av olycka. Ett risk-PM har tagits fram for
planomradet for att utreda olycksrisker kopplade till transport av farligt gods. Enligt PM:et
har dessa transporter lag olycksfrekvens, men kan vid olycka generera stora konsekvenser
tor omradet, vilket kan orsaka negativ paverkan pa manniskors liv och hilsa.

Service

Orminge centrum ir stadsdelscentrum i kommundelen Boo och nis med cykel, buss eller
bil frin planomradet. Férskolan Boo-mullarna ligger inom planomradet pa
Baggensviksvagen, fastighet Backebdl 1:453; och drivs av ett friluftsfrimjande. Forskolan
har tvd avdelningar. Idag finns det problem med framkomlighet vid férskolan i samband
med himtning och limning av barn. Med hinsyn till den fortatning som sker 1 Sydéstra Boo
planerar kommunen f6r fler skolor och férskolor inom Sydostra Boo. I nirheten av
planomradet finns Boo Gards skola och forskola, samt idrottsplatsen Boovallen vid
Galdrvigen.

Friytor och rekreation

I planomradet finns en park vid Fiskebovigen som ar en 6ppen dng med lekplats och
utrymme f6r bollsport. Platsen upplevs dock som outnyttjad och bristfalligt underhallen.
Strinderna utgdér omradets frimsta tillging, men ar idag oframkomliga pa grund av
vassvegetation och privata strandfastigheter. Vissa strandpartier har ldg orienterbarhet. Piren
vid Grundet mojligeor sittplatser som nyttjas frekvent av boende 1 omradet. I anslutning till
parken vid Fiskebovigen finns en brygga med cirka 15 batplatser. Vid Kustvigens sodra del
finns en anordnad badplats. Norr om Kustvigen ligger en sméabatshamn med cirka 50
batplatser. Gangvigen till smabatshamnen dr svartillganglig.

Planomradet angransar till tva storre omraden med naturmark vid Lillsvingen och
Grusbrinken. Tillgingligheten till naturomridena ar idag begriansade da entréer till
omradena ir igenvuxna och privatiserade.

Inom omradet finns ett antal allmint tillgingliga utsiktsplatser. Hojdldgen vid naturomradet
soder om Ekbackaviagen samt vid Hillbrinken har fina utblickar mot vattnet.

Gator och trafik
Det lokala vignitet dr smalt och planerades under 1930—40-talen for att trafikforsorja
fritidshusomraden. Vigarna foljer 1 huvudsak landskapets sprickdalar och ar vil anpassade i
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terringen. Det medfor att vissa vigstrackor har mycket brant lutning upp mot 10-19 %.

Vigbredden ir cirka 2,7—4,8 meter och i allminhet dr vigstandarden lag med dalig sikt i
korsningar pa flera platser. Flertalet av vigarna ar asfalterade men med skiftande barighet pa
grund av svag underbyggnad och ett fatal av vigarna dr grusbelagda. Boo Strandvig och
Evedalsvigen dr omradets huvudsakliga tillfartsvigar, vilka ocksa har gatubelysning med
aldre stolpar och luftledning. Det finns inga anlagda gangbanor lingsmed vigarna. Enstaka
gangvagar och naturstigar finns som genvigar i naturen mellan olika vigar.

Det férekommer att diken delvis tickts igen vid utfarter med konsekvensen att dagvatten
inte leds i avsett dike och staende dagvatten féorekommer pa vagar, vilket medfor 6kat
slitage pa vagkroppen.

Ingen kollektivtrafik gar igenom planomridet. Omradet trafikforsorjs idag utmed
Gustavsviksvigen av busslinje 418 och 448. Till Slussen tar det cirka 40 minuter.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Ett befintligt kommunalt vatten- och spillvattennat finns i1 anslutning till planomradets
norra delar. Lillsvingen, Ringleksvigen samt delar av Evedalsvigen, Solbrinken och
Gustavsviksvigen dr anslutna till natet. Omradet i Ovrigt bestar av enskilda anlidggningar.
Fastigheterna har vattenforsorjning via egna brunnar. I delar av planomradet finns problem
med vattenkvaliteten sisom saltvattenintringning, sinande brunnar och féroreningar.

Avfallshantering

Nacka Vatten och Avfall AB ansvarar for avfallshanteringen i omradet. Sopkirl for
respektive hushall 4r placerade pa kvartersmark. Atervinningsstationer fér
returférpackningar och tidningar finns utanfor planomradet vid Boo Gards skola och
korsningen Gustavsviksvigen/Virmdovigen.

El och virme

Befintliga tele- och elledningar l6per huvudsakligen som luftledningar lings vigarna. En
transformatorstation ligger vid Boo strandvig norr om Virmdéleden. Det finns inget
fiarrvirmenat utbyggt i omradet, uppvarmning ordnas fortsittningsvis av fastighetsigare.

Dagvattenhantering

Omradet avvattnas fran hogre terrang ner till ligre markomraden och nar slutligen
recipienten Baggensfjirden via ytlig avrinning, 6ppna diken, trummor och ledningar.
Marken bestir till storre delen av urberg och glacial lera och en mindre andel sandig morin.
I de delar som bestar till storre del av berg och lera har marken simre
infiltrationsegenskaper an 1 omraden med storre andel morin. Det bedoms dock finnas
goda mojligheter till f6rdréjning av dagvatten i hela planomradet. Omradet ir ofta beroende
av en fungerande avledning via vigdiken, medan omraden med direkt anslutning till havet
generellt avvattnas direkt ut i recipienten. Inga kinda reningsanlidggningar finns, men en viss
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rening sker idag naturligt i dikesomradet samt 6ver gronytor. Dagvatten frain Viarmdoleden

ligger utanfor detaljplaneomradet och utanfér kommunens radighet under planarbetet.
Vattnet rinner inte heller sa vitt ar kint in i planomradet utan gar troligen parallellt med
vigen och ut 1 Kilsviken.

3. Planforslaget

Nya byggnader

Allmint

Planférslaget mojliggér en omvandling fran fritidsboende till permanentboende.
Avstyckning och fortitning dr moéjlig inom vissa fastigheter. Planférslaget mojliggor en
fortitning med cirka 50 tillkommande bostader 1 flerbostadshus, 20 tillkommande i
radhusform, 4 tillkommande 1 parhus och 16 nya villafastigheter. Planforslaget innebir att
endast en huvudbyggnad per villafastighet far uppféras. Omradet avses bli langsiktigt
hallbart genom att det kan fortitas i den takt som fastighetsidgare 6nskar. Huvudbyggnader
inom villafastigheter far innehalla hogst tva bostadsligenheter. Om samtliga villafastigheter
nyttjar moéjligheten att inrymma tva bostadslagenheter per huvudbyggnad sa kan det 1
praktiken tillskapas fler bostider inom planomridet. Ingen fastighet far en minskad byggritt
1 och med planforslaget.

Gestaltning

Gestaltning av foreslagna radhus och flerbostadshus regleras pa plankartan med
bestammelse fy fOr att frimja en anpassning till omradets karaktir med villabebyggelse.
Enligt denna planbestimmelse ska byggnader utformas med hinsyn till omradets smaskaliga
karaktir. Med smaskalig karaktir avses villabebyggelsen som dominerar i omradet.
Byggritten kan exempelvis brytas upp i mindre volymer och anpassas efter terringen.
Fasadmaterial ska vara trd, om inte obridnnbar eller bullerabsorberande fasad krivs av
tekniska skal enligt bestimmelser pa plankarta. Om fasad firgsitts ska dimpad kul6r
anvindas. Med dimpad avses fiarg med jordpigment och vitt ska undvikas. Fasad maélas med
tordel med slamfirg. Eventuella elementskarvar ska utgéra del av en medveten gestaltning.
Aven féreslagna nya villor och parhus nira vattnet regleras med denna bestimmelse, for att
anpassas till omradets karaktir och inte paverka kulturmiljévirden negativt.

Styckningsratter friliggande bebyggelse

Fastighetsstorlekar for friliggande villor foreslas variera mellan 900—4 000 kvadratmeter
beroende pa lige och fastighetens forutsittningar. Ett undantag utgdr exempelvis Villa
Grundet, fastighet Backebdl 1:756, som bibehalls och omfattar cirka 12 500 kvadratmeter.
Lampliga avstyckningar begrinsas av utmanande topografi, strandskydd, trafikbuller och
riskavstand till Varmdoéleden samt hoga kultur- och naturvirden. 12 befintliga fastigheter
toreslds fa mojlighet till styckning for friliggande villa eller parhus. En illustrationskarta som
illustrerar foreslagna avstyckningsmaoijligheter bifogas planhandlingarna. Illustrerade
fastighetsgrinser regleras dock inte i detaljplanen. Av plankartan framgéar minsta
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fastighetsstorlek for samtliga fastigheter, vilket regleras med bestimmelse d000. Av denna

bestimmelse framgar om fastigheten ér styckningsbar.

Bygaritter och utformning av villor och parbus

Planforslaget medger en generell byggritt f6r villor och parhus, se bestimmelserna e; och e
pa plankarta. Enligt e; far endast en huvudbyggnad per fastighet uppforas, med hogst tva
bostadslagenheter per huvudbyggnad. Pa fastighet om hogst 1 200 kvadratmeter far
huvudbyggnad uppféras med en hégsta nockhéjd om 8,5 meter. Stoérsta byggnadsarea dr
11% av fastighetens landareal, dock hogst 130 kvadratmeter. Huvudbyggnad som uppfors
med en hégsta nockhéjd om 6,0 meter far uppta en byggnadsarea om hogst 14% av
fastighetens landareal, dock hogst 150 kvadratmeter. Pa fastighet som ar stérre an 1 200
kvadratmeter far huvudbyggnad uppféras med en hégsta nockhéjd om 8,5 meter. Storsta
byggnadsarea ar 11% av fastighetens landareal, dock hogst 165 kvadratmeter.
Huvudbyggnad som uppfors med en hogsta nockhéjd om 6,0 meter far uppta en
byggnadsarea om hogst 14% av fastighetens landareal, dock hogst 180 kvadratmeter.

20 fastigheter har befintliga huvudbyggnader som ir storre eller hogre dn ovanstaende
byggritt. For dessa fastigheter foreslas en individuellt anpassad byggritt f6r huvudbyggnad,
bestimmelse €000 pa plankarta, baserat pd inventering av befintlig byggnadsarea och hojd.
Dessa fastigheter omfattas dven av planbestimmelse e; som reglerar att hdgst tva bostidder
far inrymmas 1 varje huvudbyggnad, med undantag av fastighet Backebdl 1:2, dir
huvudbyggnaden ir ett flerbostadshus, och Backebdl 1:453 dir férskola finns.

Parhus (e») far uppforas med en hogsta nockhojd om 8,5 meter. Parhus fir inte uppta storre
byggnadsarea dn 18 % av fastighetsarean, dock hogst 110 kvadratmeter.

Komplementbyggnader far ha en hogsta nockh6jd om 4,0 meter och far inte uppta storre
sammanlagd byggnadsarea dan 40 kvadratmeter, vilket regleras med bestimmelse e7 pa
plankarta. Vissa fastigheter har befintliga komplementbyggnader som ir storre dn detta och
har dirfor individuellt anpassad byggritt (es) utifran inventering av befintlig byggnadsarea.

Vid placering av bebyggelse limnas generost med férgardsmark mot vigarna sa att omradet
uppfattas som ett bostadsomrade i natur- och parkmiljé. Generellt regleras att
huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins, med undantag for
huvudbyggnad markerad med p1. For fastigheter som omfattas av bestimmelse p; ligger
befintlig huvudbyggnad nirmre fastighetsgrins dn 4,5 meter och bestimmelsen syftar till att
mojliggora bevarande av dessa huvudbyggnader. I 6vrigt reglerar planférslaget prickmark,
mark dir bygegnad inte far uppforas, 6,0 meter fran gata. Komplementbyggnader fir placeras
minst 2,0 meter fran fastighetsgrins. Parhus far sammanbyggas i gemensam fastighetsgrins.

Flerbostadshus och radhus
Utover foreslagna styckningsmailigheter foreslas en fortitning med radhus och
flerbostadshus inom planomradet.
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En byggritt foreslas inom fastigheten Backebol 1:446 pa Grusbrinken som méjliggor
uppférandet av bostider i radhusform med en storsta bruttoarea (eq) pa 960 kvadratmeter
samt 40 kvadratmeter f6r komplementbyggnad, vilket kan medge cirka 4 bostider. Idag ar
fastigheten bebyggd med ett mycket bullerutsatt fritidshus och ny bebyggelse maste
utformas med hinsyn till bullersituationen. Bulleravskirmande utformning dr méjligt, vilket
skapar en tyst sida for utevistelse och en férbattrad boendemiljé ur bullersynpunkt.
Radhusen skapar inte betydande bullerreflexer f6r omkringligeande bebyggelse.

Exempelutformning radbus vid Grusbrinken (Fab@ are;mz‘tz' Arkitekt, 2017).

En del av fastigheten Backebdl 1:89 vid Rosbrinken-Gustavsviksvigen foreslds styckas av
for ett mindre flerbostadshus om 1 200 kvadratmeter bruttoarea, vilket méjliggdr cirka 12
bostider. Fastigheten ér storre dn genomsnittet i omradet och planférslaget mojliggor dven
tillk6p av kvartersmark mot Rosbrinken. Platsen har goda méjligheter till kollektivt resande
med busshallplats inom 100 meters gangavstand. Den nya byggnaden utformas i 3
vaningsplan och placeras lings Gustavsviksvigen for trafikbulleravskirmning.
Gestaltningsbestimmelsen f; innebir att byggnadsvolymen ska anpassas till omgivningen
med smaskalig karaktir. Volymen bor brytas upp, till exempel genom indragningar,
torskjutninga kkupor och takvinklar.

Exempe/ﬂgfoW/;z'ng pd flerbostadshus i 3 vaningar vid Rosbrinken (Michal P Anéz'z‘wéz‘en 2017).
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Fastighet Backebodl 1:542 ges moijlighet att styckas av. Pa styckningslotten som angrinsar till

Perstorpsvagen foreslds en byggritt for bostiader i radhusform med bruttoarea 500
kvadratmeter, vilket kan medge cirka 3 bostider. Fastigheten dr mycket bullerutsatt.
Radhusen kan utformas sa att trafikbuller avskdrmas frin Virmdoéleden och en tyst sida f6r
utevistelse skapas mot norr.

Inom fastighet Backebdl 1:40, samt del av fastighet Backebdl 1:38, vid Solbrinken féreslas
en byggritt for bostider i radhusform med bruttoarea 1 300 kvadratmeter fordelat jamnt pa
de tva fastigheterna, vilket kan medge cirka 8 bostader. Pa fastigheterna finns tva fritidshus
som dr mycket bullerutsatta. Radhusen kan utformas med radhuslingd och carport
lingsmed Varmdoleden, vilket skarmar av trafikbuller frin leden och mojliggor en tyst sida
for utevistelse.

Planforslaget mojliggor ett flerbostadshus med cirka 30 ligenheter inom fastigheterna
Backebdl 1:37 och 1:38 pa Gustavsviksvigen, norr om Varmdoleden. Fastigheterna ar
mycket bullerutsatta och idag bebyggda med fritidshus. Foreslagen utformning med en
byggnad i vinkel mot Virmdoleden skiarmar av trafikbuller fran leden och mojliggor en tyst
sida for utevistelse. Liget har goda kommunikationsmaijligheter med busshallplats pa gatan
utanfor fastigheterna.

Vid Evedalsvigen soder om Virmdoéleden foreslas pa fastigheterna Backebol 1:452 och
1:619 en byggritt som mojliggdr radhus och flerbostadshus. Fastigheterna dr mycket
bullerutsatta och idag bebyggda med fritidshus. Féreslagen utformning av bebyggelsen i
vinkel mot Virmdoleden och Evedalsvigen skdrmar av bullret och mojliggér en tyst sida
for utevistelse. Planforslaget reglerar nockhéjder f6r de olika huskropparna som anpassas
till terrdingen. Nockh6jderna motsvarar 2-3 vaningar. Vissa delar far inte ha bostadsinredd
vind (v). Den 6stra delen av kvarteret mot befintliga villor regleras med bestimmelse
radhus. Den vistra delen utformas som flerbostadshus med anpassning till omradets
smaskaliga karaktir, enligt bestimmelse fi. Den vistra delen bor gestaltas radhuslikt med till
exempel entréer till varje ligenhet pa nedre planet och med stora uteplatser. Om loftgang
kravs for tillganglighet sa gestaltas denna underordnat och diskret. Bebyggelsen ska ha
sadeltak vilket regleras med minsta takvinkel 30 grader. En variation 1 nockh6jd bidrar till
upplevelsen av uppbruten byggnadsvolym och smaskalighet. Planbestimmelse f3 anger att
minst 50 % av fasaden mot Evedalsvigen ska vara av bullerabsorberande material, med
syfte att den nya bebyggelsen inte ska skapa visentliga bullerreflexer f6r omkringliggande
bebyggelse. I byggnadsdelen 1 hornet mot Evedalsvigen-Virmdoleden kan parkering
anordnas i gatuplan under byggnaden. Planbestimmelse n3 reglerar att marken mot gata ar
avsedd for plantering, och syftar till att bidra till ett lummigt gaturum.
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I//mz‘mz‘zong)/an exempelutformning, byggrittens placering pa fastigheterna Backebil 1:452 och Backebil
1:619 med volymer som anpassas till terringen (NOOA, 2018).

Vid Ekbackavigen och Rosbrinken féreslas tva parhus och tre villafastigheter pé tidigare
obebyged naturmark. Platsen ér utpekad i detaljplaneprogram f6r Sydéstra Boo inom
omrade for forsiktig fortitning. De tillkommande fastigheterna omfattas av den generella
byggritten i likhet med resterande villor och parhus inom planomradet. Tva av
villafastigheterna dr placerade pa en h6jd som ir synlig fran vattnet som omfattas av
riksintresse for kust och skirgard. Foreslagna fastigheter ges en nagot stérre reglerad minsta
fastighetstorlek 4n i Gvriga delar av planomradet och regleras med gestaltningsbestimmelse
fi. Virdefulla tallar inom fastigheterna skyddas for att virna landskapsbilden.
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Verksambeter
Permanent bostadsanvindning bedéms olimpligt pa tre av de mest bullerutsatta

fastigheterna lingsmed Virmdoleden, fastigheterna Backebdl 1:568—570 (se vidare avsnitt
Buller s. 23). Pa dessa fastigheter samt del av fastighet Backebdl 1:497 foreslas
markanvindningen smaindustri, kontor och verksamheter, se planbestimmelse JmKZ;.
Fastigheterna Backebol 1:568-570 ar idag planlagda for fritidshus, men saknar
huvudbyggnader. Fastigheten Backebol 1:497 utgors av naturmark och dgs av
Baggenshéjdens tomtigareforening. Foreslagen byggritt bildar ett sammanhingande strak
av verksamhetsbebyggelse mellan Virmdoéleden och Solbrinken, och bygger vidare pa
befintligt arbetsplatsomradet pa vistra sidan om Gustavsviksvigen. Byggritten mojliggor
cirka 3800 kvadratmeter byggnadsarea med hogsta nockhéjd 11,5 meter och hogsta
byggnadshéjd 9 meter, vilket mojliggor for ett hégre markplan och ett normalhégt
vaningsplan. Detta motsvarar cirka 7 600 kvadratmeter bruttoarea. Byggritten kan
mojligedra cirka 40 sma verksamhetslokaler om vardera 100 kvadratmeter byggnadsarea.
Byggnaden ska utformas med pulpettak med takfall mot Solbrinken, se bestimmelse f; pa
plankarta. Detta i syfte att minska byggnadshéjden och det visuella intrycket fran
villafastigheterna lingsmed Solbrinken. Byggnadernas utformning syftar till att minska
bullerpaverkan pa befintliga bostider genom att avskirma bullret fran Virmdoleden.
Byggnaderna kan sammanbyggas med bullerskirm pa de platser dir bebyggelse inte
uppfoérs. In- och utfartsférbud regleras pa plankartan lings Solbrinken och angéring
m6jligedrs via anslutning mot Gustavsviksvigen for att minska tillkommande buller och
storning for villafastigheterna lingsmed Solbrinken. En angéringsgata maste anordnas pa
kvartersmark for att trafikforsorja verksamheterna.

Planforslaget mojliggor avstyckning av tva nya fastigheter f6r kontorsanvindning inom
fastighet Backebdl 1:374. Dessa medges en byggritt om 100 kvadratmeter byggnadsarea och
hogsta nockhojd 8,5 meter.

Verksamheterna och kontoren bedéms sammanlagt generera ungefir 40—80 arbetsplatser,
och bidrar till att mota behovet av sma verksamhetslokaler som finns i kommunen.

Skyddsvegetation foreslas mellan verksamhetsbyggnaderna och Solbrinken respektive nya
kontorsfastigheter och bostadsfastigheter, for att minska det visuella intrycket av foreslagen
bebyggelse frin bostiderna. Detta regleras pa plankartan genom planbestimmelsen n; och
marklov for tridfillning. Planbestimmelse g reglerar att prickmark mellan byggritt och
Virmdoleden ir avsedd f6r gemensamhetsanliggning, och syftar till gemensam angoring.

Forskola

Inom fastighet Backebdl 1:453 planliggs f6r en forskola. Byggritten anpassas till befintlig
huvudbyggnad och héjd, med en marginal f6r att skapa flexibilitet f6r mindre utbyggnad
eller ombyggnad. Fastigheten foreslas utokas norrut i syfte att forbattra trafiksituationen.
Detta mé6jliggor £6r cirka 14 parkeringsplatser samt en lastningszon for sopbil norr om
befintlig byggnad. Yta f6r himtning och limning féreslas lingsmed Baggensviksvigen.
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Mark och vaxtlighet
Bevarad mark och véxctlighet

Planforslaget dr anpassat for att bevara omradets karaktir med varierad topografi.
Strandlinjen och vassomradet samt parken vid Fiskebovigen bevaras som allman plats.
Naturomradet vid Ekbackavigen foreslas tas i ansprak for villor och parhus. Omraden
reglerade med natur avser frivixande natur som dven kan innehalla vatten- och
friluftsanlageningar sasom anlagda gangstigar och utrymmen f6r omhandertagande av
dagvatten. Diken kan anliggas inom natur. Park- och naturmark planliggs med kommunalt
huvudmannaskap.

Vignitets utformning har anpassats med hinsyn till naturvirden lings befintliga vagar.
Trid och naturmiljéer bevaras till storsta delen lingsmed planomradets vigar i de mest
skyddsvirda miljoerna, i enlighet med framtagen detaljprojektering.

Ett av syftena med att bevara omradets vegetation, anpassa till terringen, begrinsningar av
var byggnader far placeras mot strandlinjen och begrinsning av grundliggningsdjup ar for
att undvika problem med 6versvimningar, ras och skred. Dessutom bevaras en del av
omradets lummiga karaktir.

Skydd av trad

Forekomst av strik med adellévtriad och dldre tallar har virde f6r landskapsbilden,
kulturhistoriska miljén och biologiska mangfalden. Dirfér foreslas ddellévtrad och tallar
skyddas med planbestimmelse n; och utokad lovplikt for tradfallning pa kvartersmark inom
dessa strak. Skydd av trid inom straken utgar fran utpekade omraden av adellévtrad i
detaljplaneprogrammet f6r Sydostra Boo inom vilka virdefulla adellévtrad har matts in.

Bestimmelsen n; innebir att viardefulla ddellévtrid och tallar med stamdiameter
overstigande 0,15 meter, mitt 1,3 meter upp pa stammen, inte far fillas.
Skyddsbestimmelserna ar kombinerade med prickmark, vilket innebir att byggnader inte far
uppforas. Marklov krivs inom omraden med ny f6r fillning av trid, vilket kan ges om det
finns sérskilda skal, se administrativ planbestimmelse pa plankarta. Vid ansokan om
marklov for tridfillning bedéms tridets virde och eventuella skaderisker. Risktrdd far fillas,
vilket ar trad som riskerar falla med skada pa person eller egendom. En avvigning mellan
enskilt och allmint intresse gors vid bedomningen. Med ddellévtrid avses frimst ekar inom
planomradet, men det giller dven arterna alm, ask, avenbok, bok, korsbir, lind och 16nn.

Trid och véxtlighet vid ny exploatering
En generell planbestimmelse anger att nya byggnader, tillbyggnader och markarbeten ska
anpassas till markens topografi for att minimera springning, schaktning och fyllnadsarbete.

Skydd for trid och vaxlighet féreslas inom vissa omraden dir exploatering mojliggors enligt
detaljplanen. Pa platser med ny exploatering dir utblickar finns mot vattnet, foreslas trid
skyddas med hinsyn till omradets karaktir och riksintresset for kust och skirgard. Pa dessa
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platser foreslas planbestimmelse ni som innebir skydd av virdefulla tallar och adell6vtrid,

se avsnitt ovan. Pa platser dir trdd kan verka trafikbullerdimpande f6r bostider och visuellt
avskarma bostider fran trafik foreslds trad bevaras som skyddsvegetation, vilket dven
regleras pa plankartan med planbestimmelse n; vid foreslaget industriomrade, kontor samt
tor planerade radhus vid fastighet Backebol 1:89.

Lek och utevistelse
Planférslaget ska forbittra tillgdngligheten till planomradets befintliga naturomraden och
strandlinje.

Parken vid Fiskebovigen foreslas utvecklas till en allméin park med lekytor och plats t6r
bade vuxna och barn att motas och umgas. Inom parken planeras funktioner saisom olika
former av lekytor samt gangstrak som binder samman gatorna och strandpromenaden.

Vidare ska sikten mot vattnet tas tillvara, tillgingligheten till vattnet forstirkas med
bryggkonstruktion och méjligheten att ha valborgsfirande med bal kvarsta i enlighet med
framtagen detaljprojektering.

Excempelutformning av brygga och eldplats vid Fiskebovigen (Sigma, 2018).

Den befintliga strandpromenaden gbrs mer tillganglig och tydlig 1 hela Sydostra Boo for att
ge mojlighet till sammanhiangande promenad. Inom planomradet forblir delar av stranden
privat vid Boo strandvig, Fiskebovigen och Kustvigen och hir féreslas promenaden ga
lingsmed gatorna. Planférslaget innebar att den del av strandpromenaden som idag korsar
fastigheten Backebol 1:749 istillet forldggs i fastighetens vistra del, for att tydliggora att
stigen ar allmint tillginglig. Gangvagen mellan Kustvigen och Liljevachsvigen avses goras
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mer tillganglig och bli en tydlig del av strandpromenaden. Lings vattnet forbattras
framkomlighet till attraktiva malpunkter saisom bad och batplatser.

Badplatser och bitlivet utvecklas och bevaras. Tva allminna bryggor planeras i
planférslaget. Badplatsen och bryggan vid sodra Kustvigen foreslas bevaras och
tillgdngliggoras for allménheten genom att planeras som en allmin badplats och omfattas av
planbestimmelse W; samt PARK pa plankartan. Piren/bryggan séder om Villa Grundet pa
fastigheten Backebdl 1:756, planliggs som allmin brygga, W2, pa plankartan.

Kulturmiljo

En bygenad med ett sirskilt kulturhistoriskt virde, Villa Grundet, skyddas i planforslaget,
vilket regleras med planbestimmelsen q pa plankartan samt skyddas fran rivning med
planbestimmelsen r for rivningsférbud. Byggnader som inte har lika hégt virde, men som
ar betydelsefulla f6r omradets historia, regleras med varsamhetsbestimmelsen k pa
plankartan. Planférslaget har aven utformats med en utokad byggritt motsvarande den
kulturhistoriskt intressanta byggnaden for ett urval av fastigheter, for att stimulera att
byggnader med kulturhistoriska virden bevaras. Detta regleras med bestimmelsen es pa
plankartan. Totalt har 14 byggnader reglerats med skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Enskilda batplatser och bryggor

Befintliga lagligt uppférda bryggor inom planomradet omfattas av planbestimmelse WB
(privata bryggor) eller planbestimmelse WV; (smabatshamn). For foreslagna
smabatshamnar planlidggs angrinsande ianspraktagna landomraden dven som smabatshamn,
se planbestimmelse V1. Strandskyddet undantas for den yta som dessa bryggor och
ianspraktagna landomraden upptar.

Buller

Problemen med trafikbuller fran Virmdoleden paverkar utformningen av planforslaget.
Regeringen har tagit fram nationella trafikbullerriktvirden i Férordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader, som tridde i kraft den 1 juni 2015 med dndring
(2017:359) som giller efter den 1 juli 2017. Inga nationella riktlinjer f6r vibrationer finns, sa
detaljplanen reglerar de utredda nivaerna till Trafikverkets ”Buller och vibrationer fran trafik
pa vig och jirnvag”, TDOK 2014:1021.

I detaljplanen finns dven verksamheter dir Naturvardsverkets ”Vigledning om industri och
annat verksamhetsbuller (rapport 6538 april 2015)” beskriver de riktvirden som anvinds
tor dessa. Naturvardsverket har ocksa en tillsynsvigledning med riktvirden for buller pa
skolgard (NV-01534-17) som tillimpas vid planering av skolgardar.

En generell planbestimmelse reglerar att all tillkommande och andrad bostadsbebyggelse
ska uppna riktvirdena som beskrivs i trafikbullerférordningen samt 6vriga riktlinjer kring
buller. Framtagen bullerutredning visar att 68 bostadsfastigheter har bullerniviaer som
overskrider riktvirdena i férordningen. Utredningen visar dock att samtliga fastigheter
skulle kunna klara riktvirdena med undantag, det vill sidga halften av bostadsrummen mot
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bullerdimpad sida av byggnaden och bullerdimpad uteplats, om atgirder pa respektive
fastighet genomfors enligt atgirdsforslagen i utredningen. Foreslagna atgérder ar
uppforande av skiarm, inglasning av altan, tillbyggnation, ombyggnation och nybyggnation
av huvudbyggnad. Planférslaget mojligeor f6r uppférande av bullerskdrmar pa prickmark,
mark dir byggnad inte far uppforas.

Ingen styckning tillats for de fastigheter som ar mest utsatta for trafikbuller och har nivaer
over 60 dBA ekvivalent niva pa storre del av fastigheten. Begrinsningen syftar till att inte
tillskapa nya friliggande bostader i bullerutsatta ligen.

Fastigheterna Backebdl 1:568—570, belidgna lings Solbrinken, ar idag planlagda for fritidshus
och foreslas 1 planfoérslaget undantas fran permanent bostadsanvindning f6r villa och
flerbostadshus. Fastigheterna bedéms olampliga att planliggas f6r permanentbostider da
bullernivaerna 6verstiger 70 decibel ekvivalent niva pa stor del av fastigheterna och
fastigheternas form gor det svart att tillskapa tyst vistelseyta samt tillrickligt mycket dagsljus.
Pa dessa fastigheter foreslds anvindningen smaindustri, kontor och verksamheter, se
bestimmelse JmKZ; pa plankarta.

Enligt framtagen bullerutredning kan foreslagen byggritt pa fastighet Backebdl 1:568—570
(bestimmelse JmKZ; pa plankarta) verka bulleravskirmande f6r 10 av de befintliga
bostadsfastigheterna nordvist om Solbrinken, som idag dr mycket bullerutsatta.
Bullerreduktionen forutsitter att verksamhetsbyggnaderna sammanbyggs med bullerskirm
pa de platser dir byggnader inte uppfors. Om verksamhetsbebyggelsen uppfors klaras
riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva vid 4 bostadshus utan skirm mellan
verksamhetsbygenaderna, alternativt 8 bostadshus med skidrm. Vid ytterligare 3 bostader fas
en minskning av ljudnivin med som mest 10 dBA. Aven om verksamhetsbebyggelsen inte
skulle uppféras enligt detaljplanen klarar villabebyggelsen pa Solbrinken riktlinjerna for
buller med atgirder pa egna fastigheten. Bullersituationen for villorna férbattras om
verksamhetsbebyggelsen uppfors.
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Bullersituationen utan foreslagen verksambetbebyggelse. Riktvirden pa bostadsvillorna klaras med dtgirder
pd egna fastigheten (Structor Akustik, 2018).

<=45
<=50

—— IS 3 Skala 1:2 500
e = i
Bullersituation med foreslagen verksambetsbebyggelse och skérm mellan verksambetsbygenaderna (Structor
Akustik, 2018).

Vid skolor och férskolor regleras inte ljudnivan utomhus vid fasad. Diremot har
Naturvardsverket riktvirden for friytor. Enligt framtagen bullerutredning bor férskolan pa
fastighet Backebdl 1:453 betraktas som dldre skolgard och det dr dirmed viktigast att de
delar av garden som dr avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet i férsta hand haller
god miljokvalitet. Riktvirdena dr 55 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maximal niva. Enligt
bullerutredningen klaras riktvirdena séder om befintliga huvudbyggnaden och 6verskrids
norr om byggnaden. Detta gor att lek, vila och pedagogisk verksamhet bor utféras séder om
byggnaden. Alternativt behover en lokal bullerskidrm byggas. Planférslaget mojliggor
uppférande av bullerskirm pa prickmark, mark dir byggnad inte far uppforas.



Planbeskrivning Solbrinken-Grundet 25 (49)

O DP 665
KA

<=45
45 < <=50
50 < <=55
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Bullersituationen vid forskolan pa fastighet Backebil 1:453 (Structor Akustik, 2018).

Planbestimmelser buller - stérningsskydd
Utifran ovanstiende beskrivning inférs en planbestimmelse om skydd mot stérning fran
trafikbuller och verksamhetsbuller for att sikerstilla en god boende- och ljudmiljo.

Bostiderna ska utformas avseende trafikbuller sa att:
- 060 dBA ekvivalent judniva (frifaltsvérde) vid bostadsbygenads fasad ¢ dverskrids. Da sa inte dr mijligt ska
minst halften av bostadsrummen vid varje bostad hogst ha 55 dBA ekvivalent [judniva vid fasad samt bigst
70 dBA maximal ljndniva vid fasad kI 22-06 (frifiltsvérden).
- Bostider upp till 35 kvm far hogst ha 65 dBA ekvivalent [judniva vid fasad (frifiltsvérde).
- Ljudniva vid minst en uteplats i ansiutning till bostider inte dverskrider 50 dBA ekvivalent fjudniva och 70

dBA maximal ljudniva. Maximala [judniva fir overskridas med bigst 10 dBA fem ganger per timme kl
06.00-22.00.
- Vibrationer i bostéder inte dverstiger 0,4 nmm/ s RMS véigd vibrationsniva.

Skolan ska utformas med avseende pa trafikbuller sa att:
- Ljudnivan pad de delar av skolgdrden som dr avsedda for lek, vila och pedagogisk verksambet inte
dverskrider 50 dBA dygnsekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.
- Ljudnivan pad dvriga ytor inom skolgarden inte verskrider 55 dBA dygnsekvivalent och 70 dBA maximal
fndniva.

Verksambeterna ska utformas sa att:
- Buller fran yttre installationer vid bostadsfasad enligt detaljplanen inte dverstiger 45 dBA ekvivalent
Yudniva kl. 06.00-22.00 samt 40 dBA ekvivalent ljndniva kL. 22.00-06.00.

Risk

Planférslaget innebir ett skyddsavstind mellan Virmddledens vagkant och bebyggelse.
Skyddsavstandet foreslas vara minst 30 meter for samtlig bebyggelse inom planomradet.
Detta regleras genom prickmark i detaljplanen, mark dir byggnader inte far uppféras. Med
anledning av de topografiska forutsittningarna pa platsen begrinsas fastighet Backebol
1:403 med prickmark (mark dir byggnad inte far uppforas) i storre utstrickning dn
majoriteten i omradet, vilket paverkar befintlig huvudbyggnad. Det innebir att eventuellt
uppférande av ny bebyggelse maste ske mer d4n 30 meter fran Virmdoleden.

Fastigheterna Backebol 1:443, 1:557 och 1:559 dr mer utsatta dn andra fastigheter i omradet.
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Fastigheterna ar beldgna intill Virmddéleden, men pa ligre markniva dn vigen, varfor hela

ytan mellan befintlig byggnad och vigkant regleras med prickmark. Pa fastighet Backebol
1:443 bor det upptoras ett plank eller mur som ar titt anslutet mot mark och avskiljande
mellan huvudbyggnad och Virmdoleden. Detta dr mojligt att uppfora inom prickmark.

En generell planbestimmelse om byggnadsteknik reglerar utformning pa byggnader nirmast
Virmdoleden och som inkluderar de mest riskutsatta befintliga fastigheterna samt
tillkommande nya fastigheter lings leden. Denna generella bestimmelse reglerar att
- Friskluftsintag placerade inom 50 meter fran Virmdoledens nidrmsta vagkant ska
riktas bort fran vagen.
- Byggnader inom 50 meter frain Virmdoledens nirmsta vigkant ska ha minst en
evakueringsvig som mojliggoér utrymning bort frin vigen.
- Fasad inom 40 meter frin Virmdoledens niarmsta vigkant och 1 riktning mot

densamma ska vara obrannbar i lagst brandteknisk klass EI 30 och fénster ska
utforas 1 lagst brandteknisk klass EW 30.

Gator och trafik

Det befintliga gatunitets strickning inom omradet foreslas behallas. Evedalsvigen, Boo
strandvag och planomradets del av Ringleksvigen planeras som uppsamlingsgator, vilket
innebir att de far bredden 5 meter samt en 2 meter bred gangbana. Vid passager under
Virmdoleden minskas gatubredden till 4,5 meter och 2 meter gangbana pa grund av
utrymmesskil. Ovriga gator planeras som lokalgator med bredden 4,5 meter, vilket bedéms
vara den minsta bredden for att tva personbilar ska kunna métas. Utifran aspekter sisom
trafikmingd, natur, terring och dagvattenhantering blir Kustvagen, Uppstigen,
Fiskebovigen och norra delen av Granskottsvigen dock endast 3,5-4,0 meter breda.

I t6rekommande fall har profiljustering gjorts for att forbittra gatornas siktférhallande och
avrinning samt i mojligaste man har omradets karaktar bibehallits. Samtliga gator avses
utféras med birighetsklass 1 (BK1) vilket sikerstaller hallbara vigar samt féljer ortens sed.
Gator avses att hardgéras med asfalt.

Samtliga gingbanor féreslas bli 2 meter breda och avses belidggs med asfalt samt f6rses med
belysning. Gangvigen utmed Ringleksvigen forliggs pa norra sidan fram till korsningen
med Evedalsvigen. Evedalsviagens gangbana forlages till sodra sidan som avslutas 1
korsningen med Boo strandvig. Utmed Boo strandvig fotliggs gingbana ost/nordost om
vigen, vilket ger god anslutning till parken vid Fiskebovigen och gingvigen utmed Boo
strandvig ansluts mot ny gangbana till angrinsande planomrade i soder.

All parkering f6rsorjs och tas om hand inom kvartersmark, pa enskilda fastigheter eller
inom omraden avsedda for enskild parkeringsplats. Kommunens modell f6r beridkning av
parkeringsbehov ska f6ljas. Kommunens parkeringstal ar dynamiska och flexibla vilket
innebir att parkeringsbehovet kan forindras, exempelvis om férhallandet mellan stora och
sma lagenheter forindras. En avstimning av parkeringstal gors i bygglovsskedet. Nya
vindplaner anliggs som dimensioneras f6r sophimtningsfordon, dér vissa av vindplanerna



Planbeskrivning Solbrinken-Grundet 27 (49)

O DP 665
KA

utférs med backviandning pa grund av utrymmesbrist eller med hénsyn till naturvirden.

Undantag ar Uppstigen som endast dimensioneras for personbilstrafik.

Teknisk forsorjning

Kommmunalt vatten och spillvatten

Kommunen planerar att bygga ut allmin anlidggning for vatten och spillvatten (VA) till de
fastigheter som saknar allman VA-anslutning. Avsikten ar att hela planomradet ska tas in 1
verksamhetsomraden for vatten och spillvatten. Kommunalt vatten och spillvatten byggs ut
1 fastighetens omedelbara nirhet, om det inte finns sirskilda skil f6r en annan placering.

Inom planomradet planeras utbyggnad av ett kombinerat system av sjélvfall och
littrycksavlopp (LTA). En tryckstegringsstation kan kravas for fastigheter lings med
Solbrinken, vilken méjliggdrs genom planbestimmelse Eq4 vid korsning
Evedalsvigen/Perstorpsvigen. For avledning av omradets spillvatten till reningsverket
Kiéppala planeras en pumpstation vid korsningen Boo strandvig/Fiskebovigen samt en
pumpstation utanfor planomradet i séder vid Boo strandvig som regleras med
planbestimmelse Ei.

Dagpattenbantering

Avsikten dr att hela planomradet ska omfattas av ett verksamhetsomrade for dagvatten,
gata. Den generella 16sning som forslas for avvattning av gatunit samt avledning av ytvatten
fran kvartersmark och naturmark dr 6ppna och makadamfyllda diken med
drineringsledning. Det kommunala dagvattensystemet ska frimst hantera dagvatten fran
vagar, men ocksa 6verskottsvatten fran kvartersmark och gronomraden. Lokalt
omhiandertagande av dagvatten (LOD) tillimpas pa kvartersmark och allmin platsmark 1
den man det dr moijligt.

Dagvatten fran kvartersmark bor i méjligaste man fordréjas och infiltreras. Omvandlingen
fran fritidshusomrade till permanentboende med utékade byggritter innebar att storre yta
hardgors inom de enskilda fastigheterna och inom vigomradet vilket bidrar till minskade
mojligheter att infiltrera och f6rdréja dagvatten. For att motverka detta foreslas en
bestimmelse pa plankartan om att maximalt 40 procent av fastighetens landareal far
hardgoras vid nybyggnation. Med hardgjord yta avses byggnader, takytor samt
markbeligegning som inte dr genomslapplig, till exempel asfalt eller annat titt material. Vid
berikning av andel hardgjord yta ska hansyn inte tas till fastighetens markférutsattningar, till
exempel berg. Bestimmelsen syftar frimst till att 6ka mojligheten till infiltration och
tordrojning men aven till att bevara omradets lummiga karaktir. Pa Nacka kommuns
hemsida finns tips och exempel pa hur fastighetsigare kan gora detta.
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Forslag pa genomslippliga material och rening av dagvatten. Bilderna dr hamtade fran Anvisningar och
principlisningar for dagvattenhantering pa kvartersmark och allman plats (Nacka kommun, 2018).

Kommunen behéver avleda dagvatten via ledningar och dagvattenanliggningar 6ver nagra
fastigheter for att na utloppet till Baggensfjirden. Ber6rda omraden i planforslaget omfattas
av planbestimmelsen u pa kvartersmark, vilket innebir att marken ér reserverad for
allminna dndamal. Dagvatten fran gator, naturmark samt 6verskottsvatten fran
kvartersmark foreslds avvattnas frimst via diken lings gator till Baggensfjirden, dér
topografin tilliter detta. Féreslagna 16sningar for avledning via 6ppna diken,
fordrojningsmagasin/ Gversvimningsytot, trtummor och makadamdiken med
drineringsledning skapar goda forutsittningar for avskiljning av féroreningar och ger ett
utjamnat flode. Ett flertal f6rdréjningsmagasin f6r dagvatten foreslds for att hantera de
torvintade 6kade flodena 1 omradet till f6ljd av utékade byggritter och klimatférandringar,
vilka regleras med planbestimmelse E; pd plankartan.

Industriytor har stora féroreningshalter av de flesta féroreningar, vilket innebir att
féroreningsmingden 6kar jimfort med befintliga férhallanden. Okning av
féroreningsmingder bedéms dven for flerbostadshus jimfort med villatomter. Inom
foreslaget verksamhetsomrade samt f6r forslag till radhus och flerbostadshus regleras
fordrojningen sd att 1,5 kubikmeter per 100 kvadratmeter hardgjord yta f6rdréjs. Se
planbestimmelse n; pa plankarta.

Avfallshantering

Nacka Vatten och Avfall AB ansvarar f6r himtning av avfall fran fastigheterna i omradet.
Sopkirl for restavfall, matavfall och férpackningsinsamling for respektive villa- och
parhusfastigheter placeras pa kvartersmark inom fastigheten. Uppstigen planeras enbart for
personbilstrafik och foér fastigheterna lings med gatan planeras en gemensam yta for
uppstillning av sopkitrl, se bestimmelse Ej; pa plankarta.

For foreslagna flerbostadshus bor bottentdmmande kirl eller soprum placeras inom
fastigheten. Himtning av sopavfall f6r tillkommande radhus bor 16sas pa ett gemensamt
stille f6r himtning inom kvartersmark.
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Gatunitets standard hojs genom anordnande av vandplatser f6r renhallningsfordon for att

forbittra arbetsmiljon och trafiksikerheten vid renhallningsarbetet.

Owrig teknisk forsirning

Befintliga luftledningar for el och tele avses laggas ned 1 r6r under mark. Ledningsagarna
ansvarar fOr sina egna ledningar. Férberedelse f6r bredband gérs i samband med
schaktarbetet. Kommunen uppmuntrar férnybara energikillor sisom bergvarme eller
liknande. Fjarrvirme planeras for nirvarande inte till omradet. Befintlig
transformatorstation vid Boo strandvig bekriftas i planen och en ny mojliggors vid
Evedalsvigen-Solbrinken med bestimmelse Ei.

Klimatpaverkan och hallbarbet

I framtagen dagvattenutredning beskrivs ytor som kan komma att 6versvimmas vid
extremregn. Baserat pa utredningen har ett fatal fastigheter reglerats med bestimmelse by
+0,0 for att undvika att byggnader skadas av naturligt 6versvimmande vatten.

Ny bebyggelse och samhillsfunktioner av betydande vikt lings Ostersjokusten bor enligt
linsstyrelsen placeras ovanfor 2,7 meter 6ver havet, riknat i h6jdsystem RH2000, med
hinsyn till 6versvimningsrisk vid stigande havsniva. Darfor regleras i planen prickmark,
mark dir byggnader inte far uppforas, fran strandlinjen upp till 3 meters markniva.

Mal for hallbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande. Syftet med riktlinjerna ar att
Oka hallbarheten 1 stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade
hallbarhetsomraden. For stadsbyggnadsprojektet har foljande malomraden valts ut som
prioriterade.

Hallbarhetsmal - dagvatten som renas och infiltreras

Ett av syftena med detaljplanen ar att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten samt
omhiandertagande av dagvatten inom planomradet, vilket minskar féroreningar i
Baggensfjirden. Markens egenskaper i omradet medfér att en stor del av nederbérden
rinner till lagt liggande omraden eller stannar i stingda omraden. Med anledning av detta, i
kombination med 6kat dagvattenfldde till f6ljd av féreslagen fortitning, ska atgirder vidtas
for att minska dagvattenflédena och medféljande féroreningar. Vid detaljplanens
genomforande foreslas ett flertal olika atgirder for att minska fléden och dirmed dven
féroreningar till recipienten. Lds mer om foreslagna atgarder under rubriken
Dagvattenhantering, sida 27, samt Kiimatpaverkan och Hdllbarbet, sida 29.

Hallbarhetsmal - en levande kulturmiljo

Kommunens kulturmiljéprogram, antaget 2011, pekar ut kulturminnet Villa Grundet med
ndrmiljé som ett omrade av lokalt intresse for kulturmiljovarden. Kulturmiljoprogrammet
anger ett foérhallningssatt som ska respekteras vid férindringar av omradet.
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Kulturhistoriskt viardefulla byggnader forses i planférslaget med skydds- och

varsamhetsbestimmelser. Lids mer under rubriken Ku/turmilj, sida 22.

Hallbarhetsmal - ndra till grin- och vattenomriden av god kvalitet

Omradet upplevs som gront och har héga naturvirden men stora delar ér privatiserade,
svarframkomliga eller dr pa andra sitt otillgingligt for allmanheten. Planforslaget forbittrar
tillgdngligheten till befintlig gronstruktur. Lds mer under rubriken ek och utevistelse, sida 21.

4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behover
dirfor inte upprattas for planen.

Trygghet, sakerhet och sociala konsekvenser

Planférslaget mojliggdr fraimst for villor men ytterligare boendekategorier tillférs genom en
viss exploatering 1 form av radhus och flerbostadshus. Detta innebir alternativa
boendeformer, vilket skapar forutsittning for fler att bo i omradet genom livets olika
skeden. Forbattring av omradets gator, gaingférbindelser och belysning gor att omradet blir
tryggare, mer tillgangligt och trafiksikert, dven under dygnets morka timmar. Detta innebir
aven att barns moijligheter att rora sig inom omradet forbittras. Mojliggérande av ett Okat
antal permanentboende 1 omradet med fler méinniskor som r6r sig 1 omradet kan 6ka
upplevelsen av trygghet.

Rekreation

Planforslaget innebir forbittrade mojligheter till lek, rekreation och utevistelse i och med att
strandpromenaden fortydligas och tillgingliggdrs, samtidigt som parken vid Fiskebovigen
utvecklas. Da omradet till storsta delen bestar av villafastigheter kommer lek 1 stor
utstrickning att ske pa privat fastighetsmark. Det mindre omradet naturmark vid
Ekbackavagen bebyggs, vilket gor att ytor f6r rekreation minskar ndgot 1 och med
planforslaget. I planomradets narhet finns ocksa tva naturomraden som kan nyttjas f6r
rekreation.

Tillganglighet

Omradet dr mycket kuperat och det dr dirfoér svart att tillginglighetsanpassa gatunitet fullt
ut for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. De atgirder som vidtas
sasom exempelvis nya gangvigar samt en mer tillginglig strandpromenad, bidrar till att 6ka
tillgangligheten i omradet. Tillkommande bostadsbebyggelse ska for att vara lamplig for sitt
indamal vara tillganglig och anvindbar f6r personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga.
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Trafik

Da planforslaget moéjliggor permanentboende 1 hogre grad kommer antalet trafikrorelser i

omradet att 6ka. Trafik6kningen bedoms endast férsumbart paverka bullersituationen, da
trafikvolymerna ér fortsatt laga.

Hinsyn har tagits till avstandet till kollektivtrafik genom att begrinsa fortitningen 1 delar av
planomradet. Undantag fran detta giller fyra bostider i radhusform, samt avstyckningar
som ger storre avstand an Trafikforvaltningens rad och riktlinjer RIPLAN, dér radet ar 900
meter alternativt 700 meter fagelavstind. Dessa tillkommande bostider bedoms limpade
trots det lingre avstindet med hansyn till buller och fastigheternas utformning.

Riksintresset f6r kommunikationer har beaktats i1 planforslaget och bedoms tillgodoses.
Planenheten bedomer att inskrinkningen i det enskilda intresset f6r berérda fastigheter att
nyttja sin fastighet f6r villabebyggelse 6verviger det allmédnna intresset att tillgodose
Trafikverkets krav pa bebyggelsefritt avstand utan undantag. Planenheten anser att undantag
bor vara tillimpbart pa platsen, med motivet att vigens funktion och méjlighet till
utveckling inte paverkas negativt av ett bebyggelsefritt avstind pa 30 meter. Ett
skyddsavstind om 30 meter mellan bebyggelse och Virmdoledens vigkant regleras genom
prickmark, mark dir byggnad inte far uppforas.

Upplaggning av snémassor avses folja principen att sno liggs och smalter ner 1 diken lings
vigar samt att det finns nagra platser dar vigutrymmet ér extra stort. Vid Ringleksvigen,
norra delen av Evedalsvigen, Rosbrinken och Boo strandvig nira Villa Grundet finns
bredare partier dir snéupplag far plats.

Risk

Risken for negativ paverkan pa manniskors liv och halsa av transporter av farligt gods pa
Virmdoleden bedéms inte 6ka i och med planforslaget. Detta da planforslaget reglerar ett
bebyggelsefritt skyddsavstind mot Virmdoleden som inte finns idag samt riskreducerande
utformningskrav pa byggnader nirmast leden.

Buller

Planforslagets krav pa att bostadsbebyggelse ska uppfylla bullerriktvirden realiseras da
fastighetsagare anséker om bygglov f6r nagon atgird pa fastigheten. Kravet pa att
genomfora bullerdimpande atgarder pa bullerutsatta fastigheter, vid dndring av befintlig
byggnad eller nybyggnation, kommer medfora att gillande riktvirden f6r trafikbuller vid
bostadsbyggande uppnis. For de fastigheter som inte soker bygglov kommer dock krav inte
kunna stillas pa bullerdimpande atgirder.

Pa de mest bullerutsatta bostadsfastigheterna Backebdl 1:568—1:570 foreslas dndrad
markanvindning till verksamheter, vilket méjliggor att markanvindningen 6vergar fran
bostad till mindre stadigvarande vistelse.
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De verksamhetsbyggnader som foreslas mellan Virmdoleden och Solbrinken mojliggor

positiva konsekvenser pa befintliga bostider norr om Solbrinken genom att
verksamhetsbebyggelsen verkar bulleravskirmande. Bostiderna ér idag utsatta for
bullernivaer upp mot 65-70 decibel ekvivalent niva. Bostiderna kan klara bullerkraven om
atgarder genomfors, sisom uppforande av skirm och ombyggnation, men bullersituationen
torbattras om verksamhetsbyggnaderna uppférs. Med foreslagna verksamhetsbyggnader kan
den ekvivalenta ljudnivin sankas for 10 villafastigheter. Befintliga bostader s6der om
Virmdoleden paverkas inte av bullerreflexer frin verksamhetsbyggnaderna.

Kulturmiljo och landskapsbild

I samband med att omradet byggs ut i enlighet med planforslaget kommer karaktiren av
aldre fritidshusomrade omvandlas till en mer fortatad villastruktur. I syfte att f6rsoka bevara
omradets kulturhistoriska virden och den lummiga gronska som dominerar vyn fran vattnet
medges endast en forsiktig fortitning for de omraden som ar synliga fran vattnet. For att
virna omradets karaktir har planforslaget utformats med utokad lovplikt for tradféllning av
adellovtrad och tall lingsmed lummiga laglinta promenadstrak. I och med att omradet
byggs ut kommer dock manga trid att tas ner, vilket paverkar omradets karaktir negativt.
For att begransa paverkan pa omradets lummiga promenadstrak utformas planférslaget med
prickmark, mark som inte far bebyggas, mot vigarna.

Planen medger ett antal storre byggritter med flerfamiljshus, vilket star i motsats till den
glesa och blandade bebyggelsen som omradets karaktariseras av idag. Mellan Solbrinken och
Virmdéleden planeras ett verksamhetsomrade vilket blir val synligt for férbipasserande
utmed Virmdoéleden. Exploatering med verksamhetsomradet innebir att gronstrukturen
torsvinner och omfattande springning i naturlandskapet, vilket ger negativa konsekvenser
tor landskapsbilden.

Planforslaget har utformats med skydds- och varsamhetsbestimmelser f6r de byggnader
som bedémts som kulturhistoriskt virdefulla, vilket innebar ett skydd som inte finns idag.

Eventuell ritt till ersittning for fastighet som omfattas av bestimmelse q avgors utifran hur
marknadsvirdet pa berérd del av fastigheten paverkas. Det ligger pa fastighetsidgarna att
begira ersittning inom 2 ar fran det att planen vunnit laga kraft (15 kap. 5 § PBL).

Kommunen bedomer att riksintresset for kust och skirgard tillgodoses i planforslaget.

Natur

Planforslaget innebir att viardefulla trid fills dd kommunala vagar byges ut och byggritter 1
omradet Okar, vilket kommer att paverka naturvirdena negativt. De trid som star kvar i
vigmiljo, men som inte avses att fallas, kan komma att paverkas negativt av till exempel
rotskador och beskirningar. Méjligheten till spridning for vixter och djur bedoms minska
nagot. En del trid skyddas mot fillning i planen, vilket innebar ett skydd som inte finns idag
och bidrar till att bevara en del av omradets naturvirden och spridningskorridorer.
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Upphivande av strandskyddet f6r att bygga en brygga intill vassomradet 6ster om parken
vid Fiskebovigen bedoms inte nimnvirt paverka naturvirdena da vassomradet och
befintliga alar bevaras intakta.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten

Miljokvalitetsnormerna f6r luft 6verskrids inte vid Virmdoleden eller i 6vriga planomradet.
Ett genomférande av planforslaget bedoms inte paverka luftkvaliteten i sadan utstrickning
att miljokvalitetsnormerna inte kan uppnas. Mojlighet att aka kollektivt kommer kvarsta i
och med bussanslutning i nirheten av planomradet. Ingen féreslagen bebyggelse kommer
vasentligt forsimra luftvixlingen pd Virmdoleden eller andra trafikerade gator.

Eftersom detaljplanen méjliggor 6kad hardgjord yta (tak och asfalt) berdknas
féroreningsbelastningen frain omradets dagvatten 6ka. Foreslagna dtgirder for att f6rdroja
och rena dagvatten bidrar till att férhindra att dagvattennitet Overbelastas och minskar
féroreningarna som sliapps ut i Baggensfjirden. Reningskapaciteten forbattras ocksa om
flodena fordrojs.

Utan tillkommande industri- och kontorsytor dr bedémningen att milj6kvalitetsnormen f6r
vattenforekomsten kan uppnds. Detta innebir att krav pa fordrojnings-/reningslosningar
behéver tillimpas for att planomradet i sin helhet ska kunna uppna Vattenmyndighetens
mal. Detaljplanen foreslir fordrojningsatgard for industrifastigheter samt fastigheter dar
radhus och flerbostadshus foreslds, se planbestimmelse nz pa plankarta. Efter atgarder
beriknas belastningen med avseende pa nederbérd fran férorenande dmnen minska eller
vara oférindrade utom fo6r kvive som har en liten 6kning. Da enskilda brunnar ger en
sammanlagd kvivebelastning frin planomradet pa 610 kg/4r, innebir detta att efter
exploatering och utbyggnad av kommunalt VA kommer istillet kvivebelastningen i
dagvattnet att minska med cirka 66 procent. Genomférandet av detaljplanen innebir en stor
positiv paverkan pa recipienten 1 och med att enskilda avlopp ansluts till det kommunala
VA-nitet och att dess belastningen pa dagvattnet minskar.

Det finns dven en sakerhetsmarginal 1 berdkningarna 1 och med att de inte tar med den
tordr6jning och rening som sker pa kvartersmarken. Moéjligheten att installera filter vid
utloppen pa magasinen finns ocksa som ytterligare kan forbattra reningen.

Sammanfattningsvis bedoms att utbyggnaden av omradet forbittrar mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormen till ar 2027 dé utgdende dagvatten kommer vara renare dn innan
utbygenaden. Framforallt kommer riskerna f6r 6vergddning och syrebrist att minska da
kvive och fosfor minskar markant, vilket medf6r att malet ”god ekologisk status” gynnas av
exploateringen. Utslippen av de prioriterade amnena bromerade difenyleter,
tributyltennféreningar, bly och kadmium till recipienten kommer ocksa att minska, varfor
exploateringen bedéms verka positivt for att nd malet “god kemisk ytvattenstatus”.
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Strandskydd

Nir en ny detaljplan antas for ett omrade aterintrader strandskyddet 100 meter fran

strandlinjen pd vatten och land oavsett om det varit strandskyddat tidigare eller inte.
Kommunen kan upphiva strandskyddet 1 den nya detaljplanen om det finns sirskilda skil
for det och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det sitt som avses med planen viger
tyngre dn strandskyddsintresset. De sirskilda skidlen som kan anvindas dr endast de som
anges 1 7 kap. 18 ¢ miljébalken, punkt 1-0.

Strandskyddet som aterintrader i planférslaget upphavs inom markerade omraden pa
plankarta, blad 3. Strandskyddet upphivs pa delar av kvartersmarken, pa delar av parken vid
Fiskeboviagen inklusive en mindre yta for stig och tradick, for lagligt uppforda byggnader,
lagligt uppforda bryggor, for en parkeringsficka/lastzon samt pa lokalgator.

For de delar av kvartersmarken dir strandskyddet upphavs hinvisas till det séirskilda skalet
enligt punkt 1, att marken redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Det innebir att ytan ska vara ianspraktagen med
hemfridszon och att den inte har nagon langsiktig betydelse f6r vaxt- och djurlivet i
omradet. Samma sirskilda skil finns for de lagligt uppforda bryggorna som ligger nira
tomtmark (markeras med WB pa plankartan). Med lagligt avses att de antingen anlagts fore
strandskyddets inférande pa 1970-talet eller att de fatt beviljad dispens fran férbudet att
uppfora anligeningar inom strandskyddsomrade. For de befintliga lagliga bryggor som
ligger i anslutning till mark som ar tillgangligt for allmdnheten, sa som exempelvis
smabatshamnar (markeras med WV, pa plankartan), finns aven det sirskilda skilet enligt
punkt 3, beh6vs for en anliggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet
inte kan tillgodoses utanfor omradet. For lokalgator finns sarskilda skil enligt punkt 1 ...
ansprak”, punkt 3 ”...f0r sin funktion” samt skilet enligt punkt 5, att ytan behéver tas 1
ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor
omradet.

Att strandskyddet inte giller f6r stora delar av kvartersmarken beror pa att dessa ytor idag
omfattas av omradesbestimmelser som tidigare har varit byggnadsplan dir kvartersmark
inte omfattats av strandskydd. Strandskyddet har inte inférts vid inférandet av
omradesbestimmelserna och inférs inte heller vid ny detaljplan. Upphavandet i aktuellt
detaljplaneférslag behalls dock f6r kvartersmarken utifall juridiska diskussioner skulle
uppsta 1 framtiden huruvida ytorna ér strandskyddade eller inte men utdkas sa att de foljer
strandlinjen for strandfastigheterna, utom for de lingst i sdder dir det finns en tydlig
fastighetsgrins som avgrinsar strandskyddet. Sirskilda skal finns fortfarande f6r de ytor
som upphivs eftersom de ir tydligt ianspraktagna.

For parken vid Fiskebovigen, som redan idag skéts som samlingsplats f6r boende 1
omradet, upphivs strandskyddet med sarskilda skilet enligt punkt 3 ”...{6r sin funktion”
och punkt 5 ”.. tillgodose ett angeliget allmint intresse”. Ytan har inte sérskilda
naturvirden och kommer inte bebyggas utéver féreslagen pumpstationen vid korsningen
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Boo Strandvig/Fiskebovigen, utan fortsitta anvindas som samlingsplats med vissa

parkanliggningar. For strandomradet 6ster om Fiskebovigen bedoms strandskyddsintresset
viga tyngre an intresset av att upphava det, eftersom det inte dr ianspraktaget pa samma sitt
och hyser vissa naturvirden. I samma omrade 6ster om Fiskebovigen upphivs en mindre
yta fOr en stig och ett tradick pad land som ska vara tillgangligt f6r allminheten, med skalet
enligt punkt 3 och 5 enligt ovan. Placeringen har anpassats sa den inte beror vass eller
befintliga alar, utan anlédggs pa grus och en yta med lagre naturvirden. Samma skil 3 och 5
finns for parkeringsficka vid Kustvigens norra slut f6r att kunna lasta/lossa vid den
smabatshamn som planférslaget bekriftar. Parkeringsfickan ligger sa langt upp som bed6éms
rimligt, innan strandpromenaden ner mot bryggorna tar vid.

Sammantaget bedémer kommunen att upphavandet av strandskyddet 4r sa vil avvigt att
intresset av att ta strandskyddsomradet 1 ansprak viger tyngre dn strandskyddsintresset, pa
de ytor dir strandskyddet upphavs.

Dagvatten och fororeningar

Ett 6kat permanentboende i omridet genererar en storre andel hardgjorda ytor. Planerade
tordréjningsmagasin for dagvatten hanterar férvintade 6kade floden 1 omradet till f6ljd av
utokade byggritter och klimatférindringar. Genom att f6rdr6ja dagvatten skapas battre
torutsittningar for rening i dikesomraden och 1 6vriga gronytor innan utlopp i recipienten.
Viss rening av dagvatten fran planomradet och omkringliggande omraden kommer att ske i
planerade diken. Savitt dr kant finns inga féroreningar inom detaljplaneomradet som kan
paverka genomforandet. Det tidigare vixthusomradet vid Gustavsviksvigen utanfor
planomradet innebir inte nagon risk f6r féroreningar inom planomradet.

Klimatpaverkan och hallbarhet

Detaljplanens genomférande innebir en forbattrad dagvattensituation jaimfért med idag i
och med att avrinningen forbittras pa manga platser och f6rdréjning av dagvatten kommer
ske lingre upp i systemet dn tidigare. Detaljplanen anpassas ocksa for att forhindra skada
vid 6versvimningar pa grund av extremregn och héjda havsnivaer. Utvecklingen i Sydostra
Boo innebir fler manniskor och dirmed fler resor till och frin omradet vilket generellt ger
storre utsldpp av vixthusgaser. I Sydéstra Boo planeras dock kollektivtrafiken byggas ut och
cykelvigar forbittras vilket minskar bilberoendet. Planerade nya skolor och férskolor i
trakten mojliggor att barn och forildrar har mojlighet att ga eller cykla dit.

Ekonomiska konsekvenser

Utbyggnad av allminna anlidggningar med tillhérande fastighetsbildningsatgirder finansieras
genom uttag av gatukostnadsersittning och anlidggningsavgifter f6r VA. Arbetet med
detaljplanen finansieras genom uttag av planavgift. Kostnaderna for parkanligeningar i
omradet foreslas jamkas helt eller delvis i gatukostnadsutredningen och de jimkade
kostnaderna kommer saledes utgora ett underskott for projektet. Utbyggnaden av vatten
och avlopp bedoms ge ett negativt netto efter intakter frin VA-avgifter enligt taxa.
Planavgift debiteras enligt taxa i samband med bygglov. Planarbetet bedoms ge ett negativt
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netto efter uttag av planavgifter. Dirtill bedoms planen medféra andra nyttor och 6kade
fastighetsvirden for de enskilda fastighetsdgarna i omradet.

Ur ett socioekonomiskt perspektiv kan nyttor ses med en samlad planliggning. Behovet av
nya bostader 1 Nacka och Stockholmsomradet dr stort. En samlad planering av var dessa
nya bostider ska placeras, dir hinsyn tas samlat till en stor méngd faktorer, skapar
forutsittningar att bade ta hinsyn till befintliga varden och skapa nya virden i olika
omraden. Ett verksamhetsomrade planeras, vilket bidrar till att bestaindet av lokaler f6r
smaforetagare samt kontor och mindre verksamheter Okar.

Genom att tillita en fortitning av befintliga villafastigheter och en smaskalig byggnation av
flerbostadshus skapas méjlighet att fordela forbattringskostnaderna avseende gator och
dagvatten pa flera fastighetsidgare vid uttag av gatukostnadsersattning. For de boende 1
omradet kommer férindringarna med storsta sannolikhet generellt att bidra till en
virdebkning av fastigheterna.

I de delar av omradet som inte har kommunalt VA kommer detta att byggas ut. De
fastigheter som genom detta kommer att kunna anslutas till det kommunala VA-
ledningsnatet kommer att debiteras anlaggningsavgifter enligt den vid tidpunkten for
upprittande av forbindelsepunkt gillande faststillda VA-taxa. Anliggningsavgiften tas ut
for att finansiera utbyggnaden av den allmianna VA-anliggningen fram till
torbindelsepunkten. Inom fastigheten fran férbindelsepunkten ansvarar och bekostar
fastighetsagaren sjalv for framdragning och anslutning av servisledningar, samt drift och
underhall f6r dessa. Se dven kapitel 6, Anldggningsavgift for 1A

For genomférandet av de vigombyggnadsatgirder och utférande av parkanliggningar som
planeras kommer kommunen att ta ut gatukostnadsersittning av fastighetsidgarna i omradet.
En separat gatukostnadsutredning har upprittats som redovisar vilka kostnader som
forvantas uppsta och hur dessa kostnader ska fordelas mellan de inom detaljplaneomradet
beldgna fastigheterna. Parkanldggningarna inom omradet foreslas jamkas helt eller delvis i
gatukostnadsutredningen, om anldggningarna bedéms vara till nytta f6r manga fler dn de
som omfattas av fordelningsomradet.

Planférslaget innebir att ett fatal fastighetsigare kommer att beréras av inlésen och
slantintrang av tomtmark for att det ska vara mojligt att f6rbattra vigstandarden 1 omradet.
Inl6sen innebdr att en del av tomtmarken planldggs som allmin platsmark och genom
fastighetsreglering overfors till vagfastigheten. Ett slantintrang innebdr att fastigheten
belastas med ett servitut, servitutet utgdr en begrinsning av anvandningen av tomtmarken i
vigslanten. Till fastighetsidgaren utgér ersittning for marken, begrinsningen och eventuella
tomtanliggningar inom det aktuella markomradet, i enlighet med bestimmelser om
ersittning 1 expropriationslagen.
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De fastighetsidgare som kommer att s6ka bygglov i enlighet med de nya bestimmelserna 1

detaljplanen kommer att debiteras bygglovavgift och planavgift i ssmband med bygglovets
beviljande. Avgifterna debiteras enligt gallande taxa for planering, byggande, kartor och
mittjanster i enlighet med vad fastighetsagaren har sékt bygglov for.

5. Sa genomfors planen
Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men ér dven en
forberedelse f6r hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstand som beh6vs, vem som ansvarar for utbyggnad och skotsel samt vilka férindringar
planen innebar fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

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

Samrid 2:a kvartalet 2017
Granskning 1:a kvartalet 2019
Granskning 2 3:e-4:e kvartalet 2019
Kommunfullmiktiges antagande 2:a kvartalet 2020
Laga kraft 3:e kvartalet 2020*
Utbyggnad 2021-2024*

* Qvanstaende tidplan dr prelimindr och anger tider utifran forutsattningen att kommunfullmdiktiges besint
om antagande av detaljplanen inte dverklagas. 1V 'id ett dverklagande kan tidpunkten da detaljplanen vinner
laga kraft forskjutas. Det innebar att dven tidpunfkten for genomforandet, ntbygenad av vig och VA samt

husbyggnadsstart, forflyttas framit i tiden.

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart pa
allmin platsmark kan tidigast ske under tredje kvartalet 2020 respektive tredje kvartalet 2023
pa kvartersmark, under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Enskilt byggande, det
vill sdga byggstart efter beviljande av startbesked f6r bygglov, kan ske 3 ar efter det att
detaljplanen vunnit laga kraft. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter
VA-utbyggnaden ir klar och att férbindelsepunkt dr upprittad och slutbesiktigad.
Gatukostnadsersittning och VA-anliggningsavgift debiteras efter att anldggningarna ér
utbyggda och slutbesiktade.

Genomforandetid, garanterad tid da planen giller

Genomforandetiden for allmin plats, vattenomrade, tekniska anlageningar (E-omraden),
[Z:] samt u-, x- och z-omriden (kvartersmark) borjar gilla direkt efter att detaljplanen
vunnit laga kraft och giller sedan i 15 ar. Genomférandetiden anges som en administrativ
bestimmelse pa plankartan.

For att underlitta genomforandet av ombyggnation av vigar och utbyggnad av kommunalt
vatten och spillvatten kommer f6rdr6jd genomforandetid att tillimpas pa kvartersmark. Det
innebdr att bygglov for att nyttja nya och utékade byggritter kommer beviljas férst 3 ar
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efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Pa det viset kan kommunen minska

utbyggnadstiden f6r VA och vigar vilket gor att de enskilda fastighetsidgarna inom hela
omradet snabbare kan ansluta sig till det kommunala VA-nitet. Syftet med den fordrojda
genomférandetiden pa kvartersmark 4r att minska tunga transporter och 6ka
framkomligheten under tiden som vatten, spillvatten och vigar byggs ut.

Omradet inom fastigheterna Backebol 1:7 och Backebdl 1:374, som pa plankartan regleras
med [Z,], ir till f6r att anvindas som tillfillig anvindning f6r upplag och etablering i 3 ar
fran dess att detaljplanen vunnit laga kraft. Delar av omradet avses att hallas tillgangligt for
allmianheten under utbyggnaden.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allmin plats. Allmin plats i denna
detaljplan omfattar gator, gingviagar samt park- och naturmark. Med huvudman f6r allman
plats menas den som ansvarar for och bekostar anldggande, samt drift och underhall av de
olika anldggningarna. Plan- och bygglagen féreskriver att kommunen ska vara huvudman
tor allmin plats inom detaljplan om det inte finns sarskilda skil till annat.

Nacka kommun ska genom natur- och trafiknimnden vara huvudman f6r allminna platser,
det vill sdga for all utbygenad och skétsel av gatu- och park/naturmark inom planomradet.

Inom de tva storre naturomradena som angrinsar till planomradet kommer fortsatt enskilt
huvudmannaskap att gilla. Féreningarna som idag dger och forvaltar dessa naturomraden
kommer fortsatt att gbra sd om inte beslut tas om annat hos lantmateriet, inom
foreningarna eller genom ny detaljplan.

Nacka kommun bygger ut allminna anliggningar f6r vatten och avlopp. Efter godkind
slutbesiktning 6vergar ansvar for skotsel och underhall till Nacka Vatten och Avfall AB.

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

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for tele- och fiberledningar pa allmin platsmark,
medan fastighetsigaren ansvarar for anldggning av ledningskanalisation inom den egna
fastigheten.

Respektive fastighetsidgare ansvarar for anldggande eller upprustning samt drift och
underhadll f6r samtliga anlidggningar (som inte dr allmidnna) och bebyggelse pa kvartersmark.

Tekniska anlidggningar inom kvartersmark angiven med E pa plankartan kan komma att fa
annan huvudman an fastighetsidgaren. For transformatorstationer inom Ej-omraden
torutsitts Boo Energi AB bli huvudman. For anldggningar inom E; och E4 omraden
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forutsitts Nacka Vatten och Avfall AB bli huvudman. Omridet E; forutsitts upplatas till
fastigheter pa Uppstigen for placering av sopkirl, eventuell anliggning inom markomradet

kommer fastighetsagarna vara huvudman for.

Exploaterings-, avtals- och 6vriga genomférandefragor handliggs av exploateringsenheten
Nacka i Nacka kommun. Markfragor handlidggs av enheten for fastighetsférvaltning i Nacka
kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrattande eller omprévning av
gemensamhetsanlaggningar och andra fastighetsrittsliga fragor handliggs hos
Lantmaiterimyndigheten i Nacka. Bestillning av nybyggnadskarta bestalls av
lantmiterienheten i Nacka. Ansékan om marklov, bygglov och bygganmalan handliggs av
bygglovenheten i Nacka kommun.

Avtal

Overenskommelse mellan kommunen och Grundets vigférening, Baggensviks
tomtigareférening samt Baggenshéjdens samfillighetsférening foreslas upprittas.
Overenskommelse reglerar parternas ansvar for genomfoérandet sisom markéverforingar,
omprovning av gemensamhetsanliggningar, forrittningar, samordning av
exploateringsarbetens utforande, fastighetsbildning och kostnadsansvar. Vid behov kan
dven exploateringsavtal komma att tecknas med féreningarna avseende de exploateringar
som planen medfor pa inom fastigheterna Backebdl 1:7, Backebol 1:374 och Backebol
1:497.

Med Eriksviks tomtigareférening foreslas ett genomférandeavtal att upprittats mellan
kommunen och samfillighetsféreningen 1 syfte att reglera formerna fér 6vergangen till
kommunalt huvudmannaskap for Ringleksvigen samt en del av Boo strandvig 1 omradet.
Avtalet ska reglera kostnadsfordelning for omprévningsforrittning med mera. En del av
Ringleksvigen och Boo strandvig skéts idag av Erikviks vigforening (fastighet Backebdl
ga:2). I samband med genomfoérandet av planen kommer kommunen ta 6ver detta ansvar,
varvid befintlig gemensamhetsanliggning, fastighet Backebdl ga:2, bor omprévas sa att
fastigheterna i detta planomrade inte lingre deltar 1 vigféreningen.

Kommunen 6vertar aven en mindre del av Ringleksvagen och Solbrinken inom fastigheten
Backebdl 1:5 som dgs av Gustavsviks fastighetsidgareférening. Avtal om Gvergangen,
forrittning etcetera foreslas upprittas om behov finns.

Ett par fastigheter far 1 planen en bestimmelse x, omradet inom fastigheten ska vara
tillgdngligt f6r allminnyttig gang- och cykeltrafik, vilket regleras genom servitut till f6rmén
tor kommunen. Syftet med x mellan Lillsvingen och Ringleksvigen ir att allmanheten ska
kunna ga denna smitvig, men eftersom omradet idag dven anvinds som infart till Backebdl
1:518 mojliggors ett tillkSp for fastigheten vilket regleras med markanvindning bostader.
Det befintliga x-omradet mellan Fiskebovigen och Kustvigen bekriftas men flyttas till
mellan fastigheterna Backebol 1:500 och 1:749. Overenskommelser om genomférandet och
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iordningsstillande av omradet kommer att triffas med berorda fastighetsigare. Kommunen

ansOker om och bekostar faststillande av servituten hos Lantmaterimyndigheten.

For de fastigheter som 1 och med planen fir ny bestimmelse om bebyggelse, sisom
flerbostadshus, radhus, kontor och verksamheter, avser kommunen att teckna
exploateringsavtal eller annan 6verenskommelse. Avtalet kan komma att reglera
genomfdrandefrigor och provisorier fram tills att ny bebyggelse uppfors. Aven frigor om
tidpunkt for erliggande av gatukostnad och avgifter f6r den nya bebyggelsen kan regleras 1
avtalet.

Fastighetsrattsliga atgarder

Kommunen kommer att ans6ka om och bekosta fastighetsreglering av allmin platsmark for
formellt 6vertagande av marken fran féreningarna som ingér i planomradet.
Fastighetsregleringen sker med stéd av gillande regler enligt plan- och bygglagen och
fastighetsbildningslagen.

Inom planomridet kommer kommunen att ans6ka om och bekosta fastighetsreglering f6r
genomforande av ombyggnation av vignatet. Mark kommer dels att 16sas in for allmin
platsmark gata och dirtill kommer servitut att bildas for slintintrang efter vigslinter som
gar in pa ett flertal fastigheter. Servituten innebir att en begrinsning infors i vilka atgirder
fastighetsdgarna kan gora inom omradet samt att slinterna inte far skadas. Marken fortsitter
dock att dgas av respektive fastighetsagare. Lantmiterimyndigheten handligger dessa
torrittningar och virderar vilka ersittningar som ska utga for dessa intrang i
tvangssituationer. I en del fall kan frivilliga 6verenskommelser om fastighetsreglering eller
avtalsservitut komma att triffas med enskilda fastighetsigare. Vilka fastigheter som berérs
av slantinlésen och markintrang framgar av bilaga 3.

Ett par fastigheter belastas med u-omrade f6r f6rldgening av underjordiska ledningar,
frimst avsedda for dagvatten. I likhet med 6vriga intrang pa kvartersmark avser kommunen
att ansoka om faststillande och virdering av belastningen hos Lantmaterimyndigheten eller
triffa 6verenskommelser med fastighetsdgarna.

Ett antal fastigheter tillats enligt planforslaget styckas. Vilka fastigheter som bedémts
mojliga att avstycka framgar av sarskild redovisning i till denna detaljplan tillhérande
gatukostnadsutredning. I vissa fall kan tva fastighetsigare beh6va samverka for att
mojligeora tillskapande av ytterligare en gemensam fastighet. De enskilda fastighetsidgarna
svarar sjilva for att ansOka om fastighetsbildning (avstyckning och fastighetsreglering) f6r
att mojliggora detta. Ett fatal fastigheter foreslas forviarva mark som tidigare varit del av
fastigheter planlagda som allmin plats. Syftet med férvirven ér att mojliggora att fastigheten
(kvartersmark) kan anslutas mot allmin vag, skapa en bittre infart och/eller mojligeora
avstyckning. Vilka fastigheter som gbrs moijliga att stycka och ges mojlighet att forvirva
mark framgar av bilaga 3.
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Inom kvartersmarken kan det komma att finnas behov av ytor eller anldggningar som ska

vara gemensamma for flera fastigheter. Dessa gemensamma ytor eller anlidggningar utgors
av utrymme f6r kommunikation (tillfart), VA-ledningar, el- och teleledningar eller parkering.
Berord fastighetsigare ska soka lantmiteriforrittning for bildande av servitut eller
gemensamhetsanlidggning enligt anldggningslagen. Om gemensamhetsanlaggningarna beror
manga fastigheter kan férvaltning av gemensamhetsanliggningarna ske av en eller flera
samfillighetsforeningar.

Nybildning

Detaljplanen méjligeor tillskapandet av nya fastigheter. Limpliga fastighetsgranser bestims i
kommande lantmateriforrattningar. Enligt illustrationskarta till planforslaget foreslas att ett
flertal nya fastigheter for bostidder bildas samt tva fastigheter f6r kontorsanvindning och tva
eller flera fastigheter inom verksamhetsomradet vid Solbrinken. Utover det kan
kvartersmark planlagd f6r radhus komma att delas upp 1 mindre fastigheter. Nagon befintlig
fastighet kan ocksa komma att avvecklas i samband med fastighetsregleringar inom
exploateringsfastigheterna. Fastighetsdgarna ansoker om och bekostar fastighetsreglering
och fastighetsbildning. Vid tillskapandet av nya fastigheter kan det finnas belastningar pa
fastigheten, till exempel olika typer av officialservitut, som maste upphavas eller andras.
Fastighetsigarna ansoker om och bekostar upphivandet eller dndringen av dessa.

Sju fastigheter foreslas kunna avstyckas fran Grundets vagférenings fastighet Backebol 1:7.
Dessa foreslas kunna anvindas som bostadsfastigheter, se planférslagets illustrationskarta.

Tre fastigheter foreslas kunna avstyckas fran Baggensviks tomtagareférenings fastighet
Backebdl 1:374. En fastighet féreslas kunna anvindas som bostadsfastighet och tva
fastigheter foreslas anvindas som kontorsfastigheter.

Minst tva fastigheter féreslas kunna avstyckas fran Baggenhdjdens tomtigareférenings
fastighet Backebdl 1:497. Dessa fastigheter féreslas kunna anvindas som fastigheter for
verksamheter, smaindustri eller dylikt.

Foljande privatigda fastigheter har maoijlighet till avstyckning enligt planforslaget:
Backebol 1:810, 1:797, 1:792, 1:542, 1:529, 1:528, 1:519, 1:511, 1:464, 1:441, 1:435, 1:432,
1:431, 1:89.

Fastigheterna Backebdl 1:452 och 1:619 foreslés tillsammans kunna bilda en ny fastighet.
Detta for att kunna bilda en limplig fastighet f6r byggnation av flerbostadshus och radhus.

Fastigheterna Backebol 1:37, 1:38 och 1:40 foreslas tillsammans kunna bilda en, tva eller
flera nya fastigheter. Detta for att kunna bilda limpliga fastigheter f6r bygenation av ett
flerbostadshus och ett flertal radhus.
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Fastighetsreglering — tillkdp av kvartersmark
Ett antal fastigheter i1 planforslaget foreslas kunna utékas genom tillk6p (férvirv) av

kvartersmark. Detta planeras for fastigheter som inte har direkt kontakt med gatan for att
underldtta att in- och utfart kan ordnas inom egen mark eller dir det finns annan nytta med
att tillféra mark, till exempel vid méjlighet till avstyckning. De fastigheter som ligger 1
anslutning till markomridena redovisas 1 planférslagets bilaga 3. Den mark inom
foreningarnas fastigheter som planliggs som kvartersmark inom planomradet blir kvar 1
foreningarnas dgo. Overenskommelser om fastighetsregleringar och éverlatelser av
markomradena till angrinsande fastigheter sker mellan féreningarna och fastighetsidgarna.
Ansokan gors till Lantmiterimyndigheten for faststillande av nya fastighetsgrianser och
tomtindelningar.

Fastigheten Backebdl 1:194 ingar inte i detaljplanen men har sin in- och utfart pa
Perstorpsvagen. Planférslaget méjliggor for fastigheten att reglera in markomradet f6r den
enskilda vigen frin Perstorpsvigen fram till fastigheten. Idag finns avtalsservitut for vig till
fastigheten. Markomradet for infarten dgs av Baggensh6jdens Tomtigareférening, som
ocksa dr part i servitutet.

Inilosen av allmdin plats
Enligt planforslaget dr del av privata bostadsfastigheter planlagda som allman plats

(gatumark). Det innebir att det som idag ar kvartersmark féreslas bli allmin plats. Enligt
plan- och bygglagen har kommunen som huvudman skyldighet och rittighet att 16sa in och
forvarva all allmén platsmark som krivs f6r genomférandet av detaljplanen. De fastigheter
som paverkas av inlésen enligt planférslaget redovisas 1 bilaga 3.

De omriden som ir aktuella f6r inlosen 6verférs genom fastighetsreglering till den
kommunala fastigheten Bo 1:608 genom lantmiteriforrattning. Lantmaterimyndigheten
handlagger dessa forrittningar och virderar vilka ersittningar som ska utga for inlosen i
tvangssituationer. Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kommer kommunens
exploateringsenhet att anséka om fastighetsreglering enligt detaljplanen.

Servitut — Slantintrang (3-omride)

Ett servitut ger en fastighet ritt att nyttja del av annan fastighet f6r ett visst andamal,
exempelvis ratt till utfart eller att anligga en slint eller stddmur som stod f6r gata. For att
stabilisera gator och for att jimna ut nivaskillnader mellan gata och omgivning ar det ofta
nodvindigt att anldgga slint. Slint markeras med bestimmelse z pa plankartan. De
fastigheter som paverkas av slantintrang enligt planforslaget redovisas 1 bilaga 3.

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kommer kommunens exploateringsenhet att anséka om
servitut i samband med inl6sen av allmin plats. Servitutet registreras dirpa i
fastighetsregistret pa respektive fastighet.
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Gemensambetsanligoning och dvriga servitut

Inom kvartersmark kommer det finnas anlidggningar som ska vara gemensamma for flera
fastigheter. Inom kvartersmark f6r verksamhetsomradet anges pé plankartan ett omrade
med g. Omradet planeras for gemensam angoéring, vig, parkering eller annan gemensam
anldgening for fastigheterna inom verksamhetsomradet. Berorda fastighetsagare ska ansoka
om lantmaiteriférrittning f6r bildande av gemensamhetsanligening enligt anldggningslagen.
Kommunens intention ir att atkomst till naturmarken intill verksamhetsomradet mot
Virmdoleden 19ses genom servitut med atkomst frin annat hall dn g-omradet, alternativt ett
skotselavtal med berord fastighetsigare, och att inte inga i gemensamhetsanliaggningen.

Omproévningar av befintliga gemensamhetsanlaggningar hanteras av respektive
fastighetsagare eller férvaltande fGrening om inget annat avtalats. De fastigheter som idag
ingér 1 en gemensamhetsanliggning, som kommer att omprévas 1 samband med forrittning
till f6ljd av planens genomforande, framgar av bilaga 3.

Omraden som idag omfattas av officialservitut pa allmin platsmark och som ska 6verga till
kvartersmark 1 och med den nya planen, beh6éver berorda foreningar, 1 egenskap av
fastighetsagare, begira att vissa officialservitut ska upphivas.

Ledningsritt

Omrade som pa plankartan dr markerat med bestimmelse u ar avsatt for att utgoéra omrade
tor underjordiska ledningar och anliggningar f6r dagvattenhantering. De fastigheter som
paverkas enligt planforslaget ar fastighet Backebol 1:790, 1:826 och en ny bostadsfastighet
inom fastighet Backebdl 1:7.

Ledningsritt och servitut upplats till f6rman f6r kommunen, Nacka Vatten och Avfall AB
eller den kommunala fastigheten Bo 1:608 pa den stricka som markerats med
bestimmelserna u pa plankartan.

Ovriga ledningsigare svarar sjilva for att trygga sina ledningsnit, exempelvis genom avtal
eller ledningsritt.

Tekniska atgirder

Nedan beskrivs de tekniska atgirder som beh6vs for att kunna genomféra detaljplanen. Nar
det giller de tekniska fragorna finns dessa dven beskrivna 1 underlagen f6r planforslaget i de
PM som upprittats 1 samband med genomférd forprojektering. Detaljprojektering for vig,
vatten och avlopp, dagvatten samt parkanlidggningar har utforts.

Badplatser

Badplatsen vid Kustvigens sodra del bevaras och rustas upp. Piren vid Grundet foreslds
bevaras och inspekteras regelbundet. Kommunen har utfért en besiktning for bade
badplatsen och piren inf6r att kommunen ska overta dgande och férvaltning av dessa.
Bryggan vid Kustvagen ska rustas upp med ny trioverbyggnad och omgjutning av
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undergrund pa frimre delen. For mer information om bryggorna skick, se underlaget

Besiktning av bryggor 2016.

Strandpromenad

For strandpromenaden gors en justering av befintliga stigsystem med barlager och stenmjoél
till en horisontell yta med en bredd pé i genomsnitt 1,5 meter. Naturlig slint bildas dar
utrymme finns, i olindig terring krivs en liag stodmur. Vagvisare sitts ut for att markera
strandpromenadens strickning.

Strandpromenaden forlings fran Kustvigen norrut och knyts samman med
Liljevalchsvigen utanfér planomradet. Vid Kustvigens norra dnde har strandpromenaden
kraftig lingslutning som kriver en stédmur. Den stricka av strandpromenaden som idag
korsar privata fastigheten Backebdl 1:749 flyttas till fastighetens vastra del. Detta for att
tydliggdra att stigen dr allmint tillginglig. Fran Fiskebovigens vindplats ansluter stigen,
inom fastigheten pa en 2 meter bred yta, den allminna naturmarken. Den 2 meter breda
passagen anldggs med ett trappsystem for att ta upp hojdskillnad.

Vdigar och trafik

Vignitet ska uppfylla de krav som stalls i ett permanentbebott omrade gillande barighet,
framkomlighet och trafiksikerhet. For att undvika sittningar pa vigar med simre
geotekniska markférhillanden kommer forstiarkningsatgirder i form av lttfyllning eller
kalkcementpelare att behova utféras. For att uppna standarden forutsitts en ombyggnad av
vigarna och genom anligegning av ny 6verbyggnad med bundet slitlager (asfalt).
Betongkantsten anvinds for att separera korbanan fran gangbanan dir sadan finns. Svira
lutningar atgardas genom profiljusteringar och korsningar gors vinkelrita i den man det dr
mojligt £6r bittre sikt. Framkomligheten férbittras genom viss vigbreddning och
anlagening av vandplaner. Vigarna forses med belysning.

Boo strandvag, i1 anslutning till Liljevalchsvigen, breddas for att ge plats for gingbana.
Anledningarna till atgarden ar att 6ka trafiksikerheten och att anslutningspunkt f6r ledning
forldggs i korsningen Boo strandvig/Liljevalchsvigen. Fastigheterna som paverkas av
intranget dr fastighet Backebdl 1:197—-199 som ligger utanfér planomradet.

Partker

Parken vid Fiskebovigen planeras utformas pa ett sitt som skapar balans mellan ordnat och
oordnat. En del befintliga trid bevaras och en del nyplanteras. Sittm&jligheter skapas och
gangstrak genom parken planeras fa markbeliggning med stenmjol och barkflis. En lekyta
foreslds 1 omradets vistra del medan den Gstra delen foéreslas fa mer Oppna grisytor och
bollplan. En ordnad eldplats anliggs. Markarbeten vid eldplatsen ska ske i samrad med
tillsynsmyndigheten for férorenade omraden (Nacka kommuns miljéenhet) sa att eventuella
férorenade massor pa platsen hanteras korrekt.
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Strandomradet 6ster om parken vid Fiskebovigen limnas i princip orort. Befintlig brygea
rivs och ersitts av en liten gang som leder till en ny brygga. Bryggan ligger pa land utom vid
de tillfillen som stranden Oversvimmas.

Vatten och spillvatten

Kommunen ansvarar f6r utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar fram till en sa kallad
torbindelsepunkt. Normalt ligger den cirka 0,3 meter utanfor fastighetsgransen.
Ledningarna i det kommunala avloppsnitet byggs ut med ett kombinerat system av sjalvfall
och lattrycksavlopp (LTA). Fran fastighetsgrans ansvarar fastighetsigaren sjilv for
utbyggnad och inkoppling pa egen fastighet samt drift och underhall f6r dessa.
Fastighetsigaren ansvarar dven for eventuell tryckstegring av vatten inom fastigheten pa
grund av topografiska skillnader eller byggnadshdjd i férhallande till gata.

Servisledning,
fastighetens del

Servisledning,
allman del

Allmanna
huvudledningar

. - . Fastighetsgrans

Dagvattenhantering

Den generella 16sningen som foreslds for avvattning av gatunatet samt avledning av
overskottsvatten fran fastigheter och naturmark dr makadamfyllda diken med
drineringsledning. Pi ett fatal strickor kan 6ppna svackdiken anlaggas dir mer utrymme till
fastighetsgrins finns tillgangligt. Planomréadet planeras att omfattas av verksamhetsomrade
tor dagvatten, gata.

Uppwdirmning/ el

Boo Energi AB dr huvudman for elférsorjningen i omradet. Ny bebyggelse ansluts till Boo
Energis eldistributionsnit i enlighet med den koncession Boo Energi har {6r elférsérjningen
1 Nacka kommun.
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Ekonomiska fragor
Kostnaden f6r ombyggnation av vigar och iordningsstillande av 6vrig allmin platsmark

bedéms (GKU oktober 2019) uppga till cirka 82 900 000 kronor fordelat enligt f6ljande:

Kostnadspost Belopp
Forstudie, projektering och utbyggnad inklusive byggledning 63 700 000
for gator och belysning
Forstudie, projektering och utbygenad av park- och 9 400 000
naturmark
Inlosen av mark och lantmiteriférrittning 6 800 000
Administration 3000 000

Kostnaden for utbyggnad av kommunalt VA bedéms uppga till cirka 81 700 000 kronor.

Genomférandet av detaljplanen finansieras genom uttag av gatukostnadsersattning och
anlagegningsavgifter f6r VA. Mer om detta beskrivs under avsnitt 6. Kostnader for arbete
med framtagande av detaljplanen finansieras genom uttag av planavgift.

6. Sa paverkas enskilda fastighetsdagare

For detaljplanen foreslas fordréjd genomforandetid f6r kvartersmark. Det innebir att
bygglov och starbesked for byggnation pa kvartersmark kan beviljas forst nar
genomforandetiden pa kvartersmark borjar gilla, det vill siga 3 ar efter det att detaljplanen
vunnit laga kraft. Skilet for detta ar att undvika att fastighetsidgarna behéver bekosta
enskilda temporira VA-anldggningar i avvaktan pa kommunalt VA. En f6rdr6jd
genomforandetid underlittar f6r utbyggnaden av VA och ombyggnaden av vigarna, utan att
hinsyn maste tas till samtidiga transporter av maskiner och material f6r husbyggnation 1
omradet. Diarmed bedoms VA-nitet och vigarna kunna byggas ut 1 snabbare takt och de
boende i omradet tidigare kunna fa ta de kommunala anliggningarna i bruk. Under tiden
fram till dess att genomférandetiden boérjar 16pa kan férberedande fastighetsbildning och
projektering av byggnationen pa kvartersmark utforas.

Fastighetsbildning, justering av granser eller avstyckningar inom kvartersmark sker pa
initiativ fran enskilda fastighetsdgare. Ansékan om fastighetsbildning gors hos
Lantmiterimyndigheten i Nacka. Fastigheterna kan anslutas till det allmanna VA-nitet efter
godkand slutbesiktning av utbyged anligening och betald anliggningsavgift.

Gatukostnader

Parallellt med denna detaljplan pagar en gatukostnadsutredning for att faststilla finansiering
av utbyggnaden av gatorna. Dir faststills for varje fastighet ett andelstal som sedan ligger
till grund for storleken pa gatukostnadsersittning. Fér mer information gillande kostnader
for gator, se tillhorande gatukostnadsutredning.
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Driftskostnader
Drift och underhall av gator, gangvigar och parkanlidggningar kommer efter genomférandet

att utféras och bekostas av kommunen. Drift och underhall av anliggningar som fortsatt
kommer vara en del av gemensamhetsanlidggningar och féreningarnas férvaltningsomrade
utférs och bekostas av respektive férening.

Anlaggningsavgift for VA

Nir forbindelsepunkt finns upprittad och fastigheten kan anslutas tar kommunen ut
avgifter enligt det arets gillande taxa. Taxan ska ticka kommunens kostnader. Taxan bestar
av en engangsavgift (anliggningsavgift) och 16pande avgifter (brukningsavgifter).
Anlaggningsavgiften for vatten och spillvatten samt dagvatten ar cirka 216 000 kronor {61
fastighet med en bostadsligenhet enligt 2018 ars VA-taxa. For varje ytterligare
bostadslagenhet 6kar VA-taxan med cirka 37 000 kronor enligt 2018 ars VA-taxa.
Fastighetsigaren betalar alltid efter gillande VA-taxa vid tidpunkten f6r anslutning.

I vissa fall kan ersittning for onyttighliven privat anligegning ersittas.

Markinldsen/slantintrang

De fastigheter som i planen fir avstd mark for allmin plats/gata/naturmark har ritt till
ekonomisk kompensation f6r markomradet och eventuella tomtanliggningar (exempelvis
trad, planteringar, staket och grindstolpar) som kan behéva rivas for vigbyggnation.
Ersittningens storlek bestims 1 lantmateriférrittningen eller genom 6verenskommelser med
fastighetsagaren. De fastigheter som 1 forstudieskedet bedéms berdras av markinlosen eller
slantintrang redovisas i bilaga 3. Notera att ersattning endast ges for tomtanldggningar
placerade inom nuvarande fastighet, tomtanlaggningar utanfor fastigheten ska tas bort pa
fastighetsagarens bekostnad.

Planavgift

Kommunen anvinder sig av planavgifter enligt taxa fOr att finansiera arbetet med
detaljplanen. Denna kostnad tas ut nir bygglov enligt detaljplanen soks eftersom det ar dé
fastighetsagaren anvander sig av den nytta planen gett.

Bygglovsavgift

Kommunen tar ut avgifter f6r bygglov och bygganmilan enligt gillande taxa.

Fastighetsrattsliga avgifter

For styckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgiarder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsigaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut arvode enligt
taxa.

Fo6r nybildning och omprovning av gemensamhetsanliaggningar tar Lantmiterimyndigheten
ut arvode enligt taxa for sin handliggning. De fastigheter som har del 1
gemensamhetsanlidggningarna bekostar Lantmaterimyndighetens handliggning ofta i
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proportion till andelstal om inget annat éverenskommits. Kostnaden for att upphiva

officialservitut och andra belastningar inom en fastighet bestir bade av
Lantmaterimyndighetens arvode och av en ersittning som beslutas inom forrittningen.

Sammanfattning ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader for gata férdelas mellan fastighetsidgarna inom planomradet i enlighet med
framtagen gatukostnadsutredning. En lagakraftvunnen detaljplan med garanterad byggritt
under genomfoérandetiden, standardhdjning av gator och parkanliggningar samt anslutning
till det kommunala VA-nitet leder ofta till en 6kning av fastighetens virde. Fastigheter som
ber6rs av inlésen erhaller ersittning f6r mark och anldggningar inom tomtmark.
Sammanfattningsvis omfattar genomforandet féljande kostnadsposter:

e Gatukostnadsersattning

e VA-anlidggningssavgift

e Drift- och underhallskostnader gemensamma anlidggningar, i férekommande fall

e Tastighetsbildning, i férekommande fall

e Gemensamhetsanliggning, i férekommande fall

o  Markforvary, 1 forekommande fall

e Nybyggnadskarta, i forekommande fall

e Bygelovsavgift och planavgift, 1 férekommande fall

e Avgift f6r anmilan, 1 f6rekommande fall

e Kostnad for husbyggnation och markanliggningsarbeten inom fastigheten, i
téorekommande fall



7. Medverkande i planarbetet
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DP 665

exploateringsenheten Nacka
exploateringsenheten Nacka
planenheten

planenheten
exploateringsenheten Nacka
planenheten

planenheten

miljéenheten

enheten for bygg och anlagening
planenheten

enheten for drift utemiljo

f.d. park och naturenheten
planenheten

enheten f6r anliggningsprojekt
kommunikationsenheten
bygglovsenheten

lantmiterimyndigheten Nacka
lantmiterimyndigheten Nacka
Nacka Vatten och Avfall AB
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Planarkitekt
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Annica Schneider
Projektkoordinator
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