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Sammanfattning
Detaljplanens syfte ér att ritta till planstridighet for fastigheten Baggensudden 15:2, samt

mojliggora avstyckning och uppférande av ytterligare en villa f6r bostadsandamal, samtidigt
som landskapsbilden och platsens natur- och kulturvirden virnas. Planomradet omfattar
den privatigda fastigheten Baggensudden 15:2 beligen pa Vikingavagen 42 i Saltsjcbaden.
Fastigheten har en area pa cirka 3730 kvadratmeter och dr bebyggd med en villa uppférd
under 1910-talet samt en mindre komplementbyggnad. I norr, st och vist angriansar
fastigheten till villabebyggelse samt i sdder till Saltsjobadens batklubb och Palnasviken pa
andra sidan Palndsvigen.

Planférslaget medger minsta fastighetsstorlekar pa 1300 och 2200 kvadratmeter vilket
innebdr att fastigheten kan styckas av. Planforslaget bekriftar byggritt for befintlig bygenad
och medger byggritt for ytterligare en villa efter avstyckning. Varje byggnad medges
inrymma hogst tva bostadsldgenheter. For att virna om den befintliga byggnadens
kulturhistoriska virden inférs planbestimmelse om rivningsférbud och
varsamhetbestimmelse. Vidare utdkas lovplikten for sa kallade ”Attefallsitgirder” inom
planomradet. I planforslaget regleras dven att den tillkommande bebyggelsen ska anpassas
till topografin och den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen. For att virna om omradets
karaktir och virdefull vegetation regleras inom vissa delar av planomradet var byggnad inte
tar uppforas samt férbud mot fillning av ddellévtrad och tallar med en stamdiameter om 30
centimeter eller storre.

Planférslaget édr forenligt med Gversiktsplanen. Kommunens bedomning ér att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljépaverkan.
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Planens syfte och bakgrund

Syfte

Detaljplanens syfte ir att ritta till planstridighet for fastigheten Baggensudden 15:2, samt
mojliggora avstyckning och uppférande av ytterligare en villa f6r bostadsdndamal, samtidigt
som landskapsbilden och platsens natur- och kulturvirden virnas.

Bakgrund

2018 inkom dgaren till fastigheten Baggensudden 15:2 med ans6kan om bygglov f6r dndrad
anvindning for befintlig byggnad frin varddndamal till bostadsindamal. Vid genomgang av
fastighetens forenlighet med gillande detaljplans bestimmelser konstaterades att byggnaden
avvek avseende byggnadshéjd och vaningsantal. Utgangsliget blev saledes planstridigt trots
att markanvandning for bostadsindamal 6verensstimmer med gillande detaljplan.

Planheten mottog den 7 december 2018 en begiran om planbesked f6r den aktuella
fastigheten dir fastighetsigaren Onskar bekrifta fortsatt anvindning fér bostadsindamal,
utoka antalet tillitna ligenheter inom fastigheten samt finna en balans mellan bevarande av
befintlig byggnad och férnyelse med ny byggnad. Miljé- och stadsbyggnadsnimnden
beslutade den 15 maj 2019 att bevilja positivt planbesked med tilligget att beslutet inte
omfattar en férindring till flerbostadsbebyggelse inom fastigheten, men att det med
anledning av fastighetens storlek kan provas om tva bostadsligenheter kan inrymmas per
huvudbyggnad.

Planhandlingar och underlag

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 18 mars 2020, § 52.
Planférslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess
lydelse efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplaneckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e PM Bedémning kulturhistoriska virden

Plandata och tidigare stdllningstaganden
Nedan beskrivs omridets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse f6r detaljplanen.

Lage, areal & markagoforhallande

Fastigheten Baggensudden 15:2 dr beligen pa Vikingavigen 42 i Saltsjobaden. Fastigheten
omfattar cirka 3730 kvadratmeter och dr i privat 4go. I norr, Ost och vist angriansar
fastigheten till villabebyggelse samt i sdder till Saltsjobadens batklubb och Palnasviken pa
andra sidan Palndsvigen.
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Palnasviken

Kartan visar ett flygfoto 6ver planomréidet. Orange linje visar fastighetsgranser och vit linje anger

planomradets grins.

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

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB
Planomradet omfattas inte av riksintresse enligt 3 och 4 kap miljébalken.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) 4r bindande nationella foreskrifter som anger de
féroreningsnivaer som manniskor och milj6 kan belastas med utan oligenheter av betydelse.
En detaljplan far inte medverka till att MKN 6verskrids.

Vatten

En miljokvalitetsnorm for vatten beskriver den kvalitet en sa kallad vattenférekomst ska ha
natt vid en viss tidpunkt. Huvudregeln ér att alla vattenférekomster ska uppna det som
inom vattenfoérvaltning kallas god status. En norm anger en lidgstaniva. Vattenférekomsten far
alltsa inte paverkas av en verksamhet pa sé sitt att kvaliteten blir simre 4n den status som
anges i normen.

Dagyvatten fran planomradet avleds till vattenférekomsten Baggensfjirden som uppnar
mattlig ekologisk status och ej god kemisk status. Anledningen till att Baggesfjirden inte
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uppnar god kemisk status beror pa for hoga virden av PBDE, bly, kadmium, kvicksilver

och TBT i fisk eller i sediment. Gillande den mattliga ekologiska statusen sa baseras
klassningen av miljokonsekvenstyperna 6vergodning, miljogifter och flodesforandringar.
Vattenmyndigheten kriver att Baggesfjirden ska uppna god ekologisk status till 2027.

Planférslaget dr av begrinsad omfattning och paverkan pa vattenférekomsten
Baggensfjirden bedéms bli marginell. Kommunen héller pa att ta fram ett lokalt
atgirdsprogram f6r Baggensfjarden. De dtgirdsforslag som ger storst effekt giller avlastning
fran enskilda avlopp och rening av dagvatten. Fastigheten édr kopplad till det kommunala
vatten- och avloppsnitet och dr dirmed 1 enlighet med édtgirdsprogrammet.

Luft

Miljokvalitetsnormer finns dven for olika amnen i luft. I regionen ér fraimst
miljokvalitetsmalet av dygnsmedelvirdena for partiklar (PM10) och for kvivedioxider
(NOy) per timme svarast att klara. Inom planomradet beriknas halten per dygn for PM10
till 18-20 ug/m’ och arsmedelvirdet uppgar till 10-15 ug/m’. Halterna av NO> beriknas till
18-24 ug/m’ per dygn, och 30-40 ug/m’som timmedelvirde.

Idag klaras samtliga miljokvalitetsnormer samt miljokvalitetsmal inom planomradet och
planforslaget innebir inte att ndgon miljokvalitetsnorm riskerar att Gverskridas.

Omradesskydd och férordnanden

Strandskydd

Gallande plan upprittades innan strandskyddslagstiftningen tridde i kraft vilket innebar att
fastigheten idag inte omfattas av strandskydd. Trots det dterintrider strandskyddet
automatiskt nir en detaljplan upphavs eller ersitts. Strandskyddet féreslas aterigen upphivas
tor hela planomradet, se motivering under avsnitt Forutsittningar och planfirslag rabrik

Strandskydd.

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

Oversiktlig planering

Enligt Nacka kommuns 6versiktsplan fran 2018 ingar planomradet inom omrade f6r “gles
blandad bebyggelse” som utgors av friliggande smahusbebyggelse med inslag av grupphus.
Enligt de omradesvisa riktlinjerna f6r utveckling av mark och bebyggelse anges att omradets
karaktir och skala bor behallas. Nagon betydande nybebyggelse planeras inte inom omradet,
men vissa kompletteringar kan vara aktuella.

Planforslaget dr forenligt med Gversiktsplanen.
I kommunens kulturmiljéprogram, antaget 2011, dr férhallningssattet for Saltsjobaden att

ny bebyggelse ska anpassas till grundstrukturens terringanpassade gatunit, den
vegetationsrika gatumiljén och fritt placerade individuellt utformade villor pa tradgards-
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eller naturtomter. Omfattande utfyllnader, stdmurar och hirdgjorda ytor bér undvikas. For

nya byggnader bor ett individuellt uttryck i tidstypiskt formsprak efterstrivas. For befintlig
bebyggelse anges att byggnaders individuella arkitektur och tidstypiska drag ska respekteras,
och att dndringar ska utforas varsamt och anpassas till byggnadens karaktirsdrag. Vid
planligening bor skydd av kulturvirden efterstrivas i omraden med ildre detaljplaner som
saknar reglering av kulturvirden.

Gillande detaljplaner

Fastigheten Baggensudden 15:2 omfattas av stadsplan 113 (S 113) som vann laga kraft den 3
oktober 1936. Stadsplanen innebir en dndring av de planbestimmelser som medgavs i
stadsplan 88 (S 88) som vann laga kraft i februari 1912. Bada stadsplanernas
genomforandetid har gatt ut. Syftet med stadsplan 113 var att mojliggora for
permanentboende och att ge fastigheter, stérre dn 3000 kvadratmeter, mojligheten att
innehalla tva huvudbyggnader med vardera en ligenhet. Stadsplanen reglerar vidare att den
sammanlagda arean for en fristiende huvudbyggnad inte fir 6verskrida en tiondel av
fastighetens totala areal, samt att varje byggnad maximalt far ha hégst tva vaningsplan och
en hégsta héjd om 8 meter.

Fastigheten Baggensudden 15:2 omfattas dven av en tomtindelningsplan som faststilldes
den 8 mars 1952 och som ir registrerade som tomtindelningsplan kv Bergsliden, akt 0182K-
6/1952. Tomtindelningsplanen kommer att upphivas for fastigheten Baggensudden 15:2
men fortsitter att gélla for resterande fastigheter utanfor aktuellt planomrade.

Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta stadsplanerna S 113 och S 88 och
upphiva tomtindelningsplan kv Bergsliden.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Planomradet ir av begransad omfattning och innebir en liten férandring jamfért med
nuvarande markanvindning. Planforslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan och
bed6ms inte strida mot nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.
Planférslaget ber6r inte omraden som har erkidnd skyddsstatus nationellt, inom Europeiska
unionen eller internationellt. Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte medféra
betydande paverkan pa miljon, natur- eller kulturvirden, méinniskors halsa.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. En miljobedémning enligt miljobalken behéver darfor inte goras
tor detaljplanen. De milj6fragor som har betydelse for projektet undersdks under
planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer i kommunens bedémning att
detaljplanen inte kan antas innebira en betydande miljépaverkan.
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Forutsattningar och planforslag
Under detta avsnitt beskrivs omradets forutsittningar och planférslaget, med dess

konsekvenser, utifran olika aspekter.

Overgripande struktur

Omradet Baggensudden tillh6r de delar av Saltsjobaden som bérjade bebyggas kring
sekelskiftet 1900. Omradet dr kuperat och har en karaktiristisk planstruktur som priglas av
terringanpassning, dir den dldre villabebyggelsen dr tongivande med sin fria placering i
hogligen pa naturtomter. Karaktiristiskt for den tidiga villabebyggelsen dr stora tomter med
pakostade villor i tidstypisk arkitektur. Bebyggelsemiljon har succesivt kompletterats med
villor 1 varierande storlekar fran olika perioder.

Inom planomradet finns stora hojdskillnader pa upp till cirka 18 meter. Omradet dr som
hogst i norr och sluttar ner mot Péalnidsvigen 1 séder och Vikingavigen 1 6st. Gatunitet ar
anpassat till terringen och édldre trid och vegetation inom kvartersmarken bidrar till
omradets karaktir och grona gatumiljo.

Bebyggelse

Fastigheten inom planomradet ar bebyggt med en fristaende villa samt en mindre
komplementbyggnad inom fastighetens hégsta del 1 norr med fri utsikt 6ver Palndsviken.
Huvudbyggnaden har en byggnadsarea pa cirka 185 kvadratmeter och inrymmer tva
vaningsplan samt killar- och vindsvaning.

Bilden visar den befintliga byggnaden sett fran Palndsvigen.
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Planférslaget medger att fastigheten fortsatt kan anvindas f6r bostadsindamal vilket
regleras genom bestimmelsen B i plankartan.

B Bostdider

Planférslaget mojliggor att fastigheten kan delas 1 tva fastigheter vilket regleras genom
bestimmelse om minsta fastighetsstorlek. For avstyckad fastighet regleras en minsta
fastighetsstorlek pa 1300 kvadratmeter. For att sikerstalla att befintlig byggnad fortsatt kan
ha en tillrickligt stor tomt regleras en minsta fastighetsstorlek pa 2200 kvadratmeter for
fastighet som omfattar befintlig byggnad. Med hansyn till omradets karaktir och
bebyggelsemilj6é far hogst en friliggande huvudbygenad uppforas pa respektive fastighet.
Huvudbyggnaden fér inredas med hégst tva bostadsligenheter, det vill siga som ett en- eller
tvabostadshus, vilket mojliggdr f6r exempelvis generationsboende.

Minsta fastighetsstorlek for fastighet inom vilken egenskapsbestammelse e; galler ar 2200 kvadratmeter.
Minsta fastighetsstorlek for fastighet inom vilken egenskapsbestimmelse ez géller ar 1300 kvadratmeter.

Hiigst en huvudbyggnad fir uppforas per fastighet och higst tva bostadsléigenbeter fir inrymmas per
huvudbyggnad

Endast friliggande bostadshus

Byggritten for befintlig och ny huvudbyggnad regleras i plantorslaget genom
bestimmelserna e; och e;som anger storsta tillaitna byggnadsarea (den yta som byggnaden
upptar pa marken). Da befintlig byggnad har en tillbyged altan i séder, med en héjd som
overskrider 1,8 meter och som ar mojlig att underbygga, medges en storsta byggnadsarea pa
230 kvadratmeter. Fér ny huvudbyggnad pa den tillkommande fastigheten medges en
storsta byggnasarea pa 150 kvadratmeter. Byggritten medges inom planomradets ligre del 1
séder mot Palndsvigen for att minska paverkan pa landskapsbilden och virna om omradets
karaktar.

e Storsta byggnadsarea dar 230 kvadratmeter for huvudbyggnad

e Storsta byggnadsarea dr 150 kvadratmeter for huvudbyggnad
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utfart enligt planforsiagets bestimmelser.

Bygeritten regleras dven genom bestimmelser om hogsta nockhéjd och byggnadshojd. Med
nockh6jd menas takkonstruktionens hégsta del. Med byggnadshéjd menas skirningen
mellan fasadplanet och ett plan som med 45 graders lutning inat byggnaden beror
byggnadens tak. Befintlig byggnads nockhéjd dver angivet nollplan bekriftas. For att ny
byggnad pa den tillkommande fastigheten ska anpassas till den kuperade tomtmarken
reglerar planforslaget en hogsta nockhdjd pa 8,5 meter mitt fran medelmarknivin, vilket
mojligedr en tvaplansvilla med eventuell killare och vind. Byggnadens héjd mot
angrinsande gata 1 s6der regleras dven genom bestimmelse om hogsta byggnadshéijd pa 7,5
meter. Bygegnadshojden ska mitas frain marknivans medelvirde vid den
berdkningsgrundande fasaden mot Palndsvigen. Regleringen av bebyggelsens hojder
framgar dven i principsektion pa sida 11.

Hogsta nockhdjd i meter dver angivet nollplan
Hagsta nockhijd i meter

Hagsta byggnadshajd i meter mot gata i sider
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Hoégsta nockhdjd éver angivet nollplan

Hoégsta nockhajd

mot gata
Nederkant av fasad ---------=-————----L___

Hogsta byggnadshﬁjdl 1 - /

y Kartans nollplan

Principsektion som visar pa terringforntsatiningarna, majlig placering av ny huvndbygenad och reglering av

bebyggelsens hijder. Se markering AA i illustrationsplan pa sida 10.

Utover byggritten f6r huvudbyggnader medges att komplementbyggnader far uppta
sammanlagt hogst 40 kvadratmeter byggnadsarea per fastighet. Hogsta nockhojd for
komplementbyggnad dr 3,5 meter, matt fran medelmarknivan.

Storsta sammanlagda byggnadsarea for komplementbygenader dr 40 kvadratmeter per fastighet
Hagsta nockhajd for komplementbygenad dr 3,5 meter

I syfte att bevara omradets karaktir samt skapa balans mellan bebyggelse och tomtmark regleras
tillkommande bostadshus och komplementbyggnaders placering. Huvudbyggnad ska placeras
minst 4,5 meter fran fastighetsgrins, och komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter
fran fastighetsgrans. For att sidkerstalla en god trafiksakerhet regleras med bestimmelse p att
garage/carport med direktutfart mot gata ska placeras pa ett avstind pa minst 6 meter frin
gata, se mojlig placering i illustrationsplan pa sida 10.

P Garage/ carport med direktutfart mot gata ska placeras minst 6 meter fran fastighetsgrins
Som angransar mot gata

Mark och vegetation

Planomradet ingér i ett ekologiskt spridningssamband for arter knutna till barrskogsmiljéer,
dir spridningssambandet dr beroende av vegetation inom kvartersmark. Sluttningsmarken
inom planomrédet utgdr idag naturtomt med flertalet dldre trid som bidrar till omradets
karaktir och det grona gaturummet. De storsta naturvardena utgdrs av dldre tallar och ekar,
1 huvudsak inom planomradets sydostra del. Befintlig mur av grasten mot

Palnisvigen/ Vikingavigen (som delvis ligger inom allmin platsmark) bidrar dven omridets
karaktir.
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Bilderna visar tomtmarkens vegetation med dldre trad samt stenmur sett fran 1 ikingavégen.

For att bevara det grona gaturummet och den virdeskapande miljon reglerar planfoérslaget
dven mojlig placering av bebyggelse genom bestimmelse om ”prickmark”, som innebir att
byggnad inte far uppforas, samt bestimmelse om “korsmark”, som innebir att endast
komplementbyggnad far uppféras. Bestimmelserna omfattar bara forbud mot att uppfora
byggnader, bygglovspliktiga plank och stddmurar etcetera far uppféras inom omradet.

, : : Marken fir inte forses med byggnad (prickmark)

*, Endast komplementbygenad far placeras (korsmark)
Virdefull vegetation inom planomradet som for narmiljon, omradets karaktir och det
ckologiska spridningssambandet beddms som betydelsefulla, omfattas av planbestimmelsen
n; som innebar att ddellévtrdd och tallar med en stamdiameter om 0,30 meter eller storre,
mitt 1,3 meter éver mark inte far fillas. Adellévtrid ér, enligt Skogsstyrelsens definition,
alm, ask, bok, avenbok, ek, fagelbir, lind och 16nn. Bestimmelsen dr kombinerad med
administrativ bestimmelse om utokad lovplikt. Efter lovprévning kan risktrdd, vilket ar trad
som utgor en risk for liv, egendom eller spridning av epidemisk tridsjukdom, fa fallas.

n; Adellivtrid och tallar med en stamdiameter om 0,3 meter eller stirre maitt 1,3 meter ovan
mark_far inte fillas, samt ska skyddas fran skador i form av jordkompaktering och
skador pa stam, rotter och grenverk. Efter lovprivning kan ddellovtrid och tallar som utgor
en 1isk_for liv, egendom eller spridning av epidemisk tridsjukdom fa fallas.

Marklov kréips dven for fillning av adellovtrad och tallar med en stamdiameter om 0,3 meter eller storre,
madtt 1,3 meter ovan mark, inom omrdden markerade med n;
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Med hiansyn till landskapsbilden och terringforutsittningarna inom planomradet regleras i

planforslaget att nya byggnader, tillbyggnader och markarbeten ska anpassas till markens
topografi for att minimera springning, schaktning och fyllningsarbete.

Kulturmiljo

Befintlig bygenad ar en tidstypisk 1910-talsvilla med stilinfluenser fran jugend och
klassicism. Aven om byggnaden har genomgitt flera férindringar bedéms den ha
kulturhistoriska virden da dess grunddrag och karaktir fran tidigt 1900-tal tydligt kan
avldsas. Byggnadens fria monumentala placering i héglidge pa naturtomten pavisar dven
platsen historia och den tidstypiska tomtbilden for Saltsjobaden. Upplevelsen forstirks av
den stenmurade terrassen mot séder. Genom sin placering ar villan vil synlig 1 sin narmiljé
och fran Palnisviken vilket dven ger den miljoskapande virden. Byggnaden kan dven
tillskrivas ett samhillshistoriskt virde genom den linga anvindningen som barnhem och
vardboende.

Befintlig byggnad bedoms som sarskilt viardefull ur kulturhistorisk synvinkel och omfattas
dirmed av forvanskningsférbudet enligt 8 kap 13 § plan- och bygglagen. Planforslaget
reglerar genom planbestimmelse r att befintlig byggnad inte far rivas.
Varsamhetsbestimmelse k infors for att sidkerstilla att dndringar genomférs varsamt, sd att
byggnadens historiska karaktir och arkitektoniska uttryck bibehalls.

r Bygonaden far inte rivas
k Kulturhistoriskt vérdefull byggnad. Vid andring och underhallsitgirder ska byggnadens
karaktirsdrag beaktas:

- Karaktér: 1910-talsvilla med drag av jugend och klassicism.

- Byggnadsvolym: Rektangulir och higrest huvudyolym i tvi vaningar med vind och
kdllarvaning. Mindre tilldggsvolymer pa norrsidan.

- Tak: Brutet tak belagt med ritt tvakupigt lertegel.

- Fasadmaterial: Slitputs i ljus kulor.

- Fonster: Asymmetrisk fonsterséittning med korspostfonster i varierande bredder.
Viitmalade tréiifonster utformade med jugendmaner med smdsprijsade bagar i de vre
lufterna.

- Grund: Sockel utformad i natursten.

- Byggnadsdetaljer: S korsten, mindre takkupor, portik vid entré pa gavel mot dster.
- Terrass: Halvmaneformad murad terrass mot soder.

For ny bygegnad pa den tillkommande fastigheten regleras genom utformningsbestimmelse f
att byggnaden i sin skala, volym och placering ska anpassas till den kulturhistoriskt
virdefulla byggnaden inom planomradet. For ny byggnad ska ett individuellt uttryck 1
tidstypiskt formsprék efterstrivas.
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Bygonad ska i skala, volym och placering underordna sig befintlig kulturhistoriskt vérdefull

s

byggnad inom planomradet

Med anledning av de kulturhistoriska virdena inom planomradet inférs en utdkad lovplikt
tor bygglovsbefriade atgirder enligt 9 kap 4a-4c §§ PBL, det vill sidga for sa kallade
” Attefallsatgirder”. Foljande atgirder provas dirmed mot bestimmelserna i detaljplanen:

— uppfora eller bygga till ett komplementbostadshus eller komplementbyggnad pa
max 30 kvadratmeter, s kallat ”” Attefallshus™

— gobra en tillbyggnad pa max 15 kvadratmeter bruttoarea
—  bygga hogst tva takkupor
— 1ett enbostadshus inreda ytterligare en bostad

Bygglov kriivs dven for dtgirder enligt PBL. 9 kap 4a-4c § ("Attefallshus", 15 nr’ tillbyggnad, tvi
takkupor, inreda ytterligare en bostad i ett enbostadshus)

Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

In- och utfart till fastigheten Baggensudden 15:2 sker idag frin Vikingavigen inom
planomradets nordostra del. Vid delning av fastigheten Baggensudden 15:2 foreslads
angoring for ny bygegnad pé den tillkommande fastigheten ske via en ny in- och utfart
Palndsvigen 1 planomradets sydvistra del, se moijlig 16sning i illustrationsplan pa sida 10.

Parkering ska ske pa kvartersmark. Kommunens modell f6r beridkning av parkeringsbehov
ska foljas. Kommunens parkeringstal d4r dynamiska och flexibla vilket innebir att
parkeringsbehovet kan forindras. En avstimning av parkeringstal gors i bygglovsskedet.

Planférslaget bedoms inte medféra nagon betydande trafikokning.

Kollektivtrafik

Nirmaste kollektivtrafik ligger cirka 800 meter bort och utgbrs av busslinjer och
Saltsjobanan fran hallplatsen Neglinge station, med avgangar mot Saltsjébaden, Slussen och
Stockholm central.

Teknisk fors6rjning
Planomradet ir anslutet till kommunalt vatten och spillvatten.

Markens beskaffenhet
Marken inom planomradet ar relativt kuperad och bestar helt utav urberg.

Planomradet ligger inom hégriskomrade f6r radon enligt kommunens underlag. I sidana
omraden ska bebyggelse anliggas med radonsiker grundligening. Foérutsittningarna
behover utredas i bygglovsskedet.
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Dagvatten och skyfall
Fastigheten ar delvis hardgjord 1 norr med asfalterad parkeringsplats och bebyggelse.

Sluttningsmarken i den sédra och 6stra delen av planomradet ar vegetationsbekladd.
Dagvatten fran planomradet avrinner idag naturligt séderut till vattenférekomsten
Baggensfjirden. Planomradet bedéms inte vara kansligt for 6versvimningar pa grund av
héjda havsnivier eller skyfall vid ett 100-arsregn.

Vid byggnation ska Nacka kommuns dagvattenpolicy foljas. Planférslaget mojliggor f6r ny
bebyggelse som medfér 6kad andel hardgjorda ytor inom planomradet. For att 6ka
mojligheten till infiltration och f6rdrdjning av dagvatten inférs bestimmelse om hégsta
andel hardgjord yta inom kvartersmark. Med hardgjord yta avses byggnader, takytor samt
markbeldggning som inte dr genomslipplig, till exempel asfalt eller annat titt material. Vid
berikning av andel hardgjord yta ska hinsyn inte tas till fastighetens naturgivna
markforutsittningar, till exempel berg. Bestimmelsen dr kombinerad med utékad lovplikt
for markatgarder som forsimrar markens genomslapplighet. Planférslaget reglerar dven att
kvartersmark ska utformas med dagvattenférdréjande infiltrationsyta.

V'id nybyggnation far maximalt 30 % av fastighetsarean hirdgoras

Kvartersmark ska utformas med infiltrationsyta som klarar fordrijning av
de forsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor

Marklov krdyps dven for markdatgdrder som forsamrar markens genomslapplighet

Strandskydd

Vid antagande av ny detaljplan far kommunen enligt plan- och bygglagen upphiva
strandskydd for ett omrdade, om det finns sirskilda skil for upphdvande och intresset av att
ta omradet 1 ansprak viger tyngre dn strandskyddsintresset. Om strandskyddet varit upphivt
1 tidigare detaljplan och denna upphor eller ersitts sa aterintrader strandskyddet automatiskt.
vilket innebir att hela planomradet kommer omfattas av strandskydd.

Fastigheten Baggensudden 15:2 dr bebyged sedan tidigare och hela fastigheten omfattas av
bestimmelse f6r bostadsbebyggelse i1 gillande stadsplan. Fastigheten har nyttjats som
bostadsbebyggelse sedan huvudbyggnadens uppforande runt 1900. Fastigheten har idag en
tydligt markerad tomtgrins gentemot narliggande fastigheter och avgransas soéder ut av
Palndsvigen och hamnomrade. Fastigheten dr bebyggd med privat bebyggelse och
byggnadsverk som motiverar att omradet 4r ianspraktaget inom hemfridszonen.

Strandskyddet anses kunna upphivas inom hela planomradet. Som sirskilt skil aberopas 7
kap 18c § punkt 1 i miljébalken (1998:808) att omradet “redan tagits i ansprak pa ett sitt
som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften”. Enligt 7 kap 18f § MB ska ett
beslut om att upphiva strandskyddet i en detaljplan inte omfatta ett omrade som behévs f6r
att mellan strandlinjen och byggnaderna sakerstilla fri passage f6r allmanhet och bevara
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goda livsvillkor for vaxt- och djurliv. Fri passage finns mellan planomradet och

vattenomradet. Vidare dr strandskyddet upphivt pa alla omkringliggande fastigheter och
verksamhetsomraden.

Strandskyddet foreslas dirfor att vara fortsatt upphavt inom planomradet vilket reglas
genom administrativ bestimmelse 1 plankartan.

Strandskyddet dr upphivt

Sa genomfors planen

I detta kapitel finns information om hur detaljplanen ir avsedd att genomféras. Av
redovisningen framgir de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som beh6vs for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamal-
senligt satt.

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

Tidplan

Planarbete

Samrad november 2020
Granskning mars 2022
Antagande 1 milj6- och stadsbyggnadsnimnden maj 2022

Laga kraft tidigast* juni 2022

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

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

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggritt i enlighet med
planen. Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras,
ersitts eller upphivs. Genomforandetiden ar 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.
Genomférandetiden anges som en administrativ bestimmelse pa plankartan.

Ansvarsfordelning

Fastighetsigaren ansvarar for atgirder inom kvartersmark. For de fastighetsdgare som far en
utokad byggritt i detaljplanen 4r det viktigt att tinka pa att flera atgirder kriver lov och
tillstand, sisom bygglov, rivningslov eller marklov.

Avtal
Planavtal har tecknats mellan fastighetsigaren och planenheten, Nacka kommun.
Planarbetet bekostas av fastighetsiagaren.
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Tekniska fragor
Nedan redovisas de tekniska l6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av

detaljplanen.

Vatten och spillvatten

I 6stra delen av fastigheten finns en férbindelsepunkt f6r vatten och spillvatten. Vid ny
tastighetsbildning behover en till férbindelsepunkt anliggas. Fastighetsidgaren ansvarar for
att ansOka om att uppritta en ny forbindelsepunkt hos Nacka vatten och avfall AB.

Dagvatten
Fastighetsigaren ansvarar for att dagvattenfordrojande infiltrationsyta uppfors enligt den
dimensionering som anges i planbestimmelserna.

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

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsigaren efter att
detaljplanen vunnit laga kraft. Fragan om avstyckning och var de nya fastighetsgrinserna
ska forldggas provas sedan i en lantmateriforrittning av lantmaterimyndigheten.
Fastighetsigaren ansvarar for ansékan och kostnad for fastighetsbildning och andra
fastighetsrittsliga atgirder.

Servitut

Ett servitut dr en rattighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut giller darfor
oberoende av vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt
att for dgaren till en viss fastighet ta vig 6ver en annan fastighet. Servitut kan bildas genom
lantmiteriforrittning (officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsdgare
(avtalsservitut).

Vid avstyckning av fastigheten behover en ny férbindelsepunkt f6r vatten och spillvatten
byggas ut vilket kan innebira att ett servitut behéver upprattas.

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

Utbyggnads-, drift- och underhillskostnader
Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader f6r
I6pande drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll inom kvartersmark
Kostnaden fo6r bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsagare.
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Kostnad for dagvattenhantering

Kostnaden f6r bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsigare.

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

Forritmingskostnader
Ansokan om och bekostande av lantmiteriforrittningar betalas av fastighetsdgaren/den
som soker forrittning, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

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

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

Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter f6r vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsigare till Nacka vatten
och avfall AB enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsdgare till respektive
ledningsidgare enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av planférslaget dels ur ett
lingsiktigt helhetsperspektiv, och dels f6r enskilda berérda fastigheter.

Miljokonsekvenser

Detaljplanen innebir en liten forandring jamfort med dagens markanvindning. Med de
foreslagna atgirder som planbestimmelserna reglerar sa férsimras inte méjligheterna att
uppna MKN. Paverkan pa Baggesfjirden bedoms som forsumbar i jimférelse med befintlig

byggritt.

Planférslaget bedoms ha en viss paverkan pd landskapsbilden och omradets kulturhistoriska
virden genom att ny bebyggelse tillkommer inom den f6r omradet karaktaristiska stora
naturtomten. I samband med nybyggnation kan dven vissa trid behova fillas. Genom den
byggritt och moéijlig placering av ny bebyggelse som planférslaget reglerar bedéms de
samlade negativa effekterna f6r kulturmiljon minimeras. Planforslaget infor dven skydd for
virdefull vegetation vilket dr positivt ur ett ekologiskt perspektiv, samt sikerstiller ett
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langsiktigt bevarande och skydd av kulturhistorisk virdefull bebyggelse i enlighet med

kommunens kulturmiljoprogram.

Sociala konsekvenser

Detaljplanens genomférande bedoms inte innebdra nagra negativa konsekvenser f6r barn.
Planférslaget innebir inga forbittrade mojligheter till lek och rekreation men mojliggor
bostider med nirhet till skola, forskola och idrottsplatser med olika former av
lekmoijligheter. Boende inom planomradet har aven gangavstand till kollektivtrafik vilket ar
positivt ur ett hallbarhets- och tillginglighetsperspektiv.

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

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

Planférslaget innebir att fastigheten Baggensudden 15:2 kan delas i tva fastigheter och far
en ut6kad byggritt. En virdeokning kan didrmed férvintas uppkomma f6r fastighetsigaren.

Bestimmelse om rivningstérbud (r) f6r befintlig byggnad kan utlosa ritt till ersdttning. I 14
kap. plan- och bygglagen finns bestimmelser om vem som kan ha ritt att fa ersittning for
skador pa grund av detaljplanen. Talan maste vickas vid Mark- och miljédomstolen i Nacka
tingsratt inom tva ar fran det datum planen vann laga kraft. Om skadan rimligen inte kunde
forutses inom den tiden far talan vickas senare. Ritten till ersittning giller dock endast om
den skada ett rivningsforbud medfor ar betydande i forhallande till virdet av den berérda
delen av fastigheten. Varsamhetsbestimmelse (k) f6r befintlig byggnad kan dven innebira
tillkommande underhéllskostnader for berord fastighetsigare.

En delning av fastigheten innebar en visuell och upplevelsemassig paverkan for

angrinsande bostadsfastigheter i form av en titare struktur med ny bebyggelse och
tillhérande uteplatser samt angoring.

Planenheten

Angela Jonasson Magnus Bohman
Gruppchef Planarkitekt



