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I Sammanfattning

Projektet syftar till att mojliggora ett kommunalt 6vertagande av huvudmannaskapet for
allman plats (vig-, park- och naturomraden). Projektet ska dven mojliggdra en utveckling av
skol- och idrottsomradet, mindre nirservice samt organisera trafik- och
parkeringssituationen i omradet.

Befintliga slipp till gronomraden ska tydliggdras och forutsittningarna for att anordna en
lekplats och en motionsslinga f6r omradets lokala behov ska utredas.

De privatigda fastigheterna i omradet har sedan tidigare byggritter for
permanentbostadshus och kommunalt VA finns redan utbyggt i omradet. 1
detaljplanearbetet ska dock byggritterna och fastighetsindelningen ses 6ver for att eventuellt
kunna mojliggéra mindre fortitning av omradet.

En forstudie, som kommer att ligga till grund f6r den nya detaljplanen, ska goras for att
utreda vilka férindringar som maste ske av befintligt vignit. Standarden pa vigarna
planeras att motsvara vad som behovs for omradets lokala behov. Det innebir att
kostnaderna for upprustningen kommer att bekostas av omradets fastighetsigare genom en
gatukostnadsutredning som ska upprittas i enlighet med kommunens gatukostnadspolicy.
Viss markinlsen kréivs lings flertalet vigar i omradet for att fa till de vigbredder som
behovs for standardhéjningen av vigar 1 omradet.

Kommunen 6vertar huvudmannaskapet for allmin plats i omradet efter detaljplaneliggning,.
Detta medfor att en lantmiteriférrittning kravs for att lyfta ur de fastigheter som ingar i
detaljplaneomradet fran Bo gemensamhetsanliggning, Bo ga:2, som férvaltas av Boo gards
viagforening,

En preliminir bedémning dr att genomforandet av detaljplanen inte medfér nagon
betydande miljopaverkan.

2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte
Projektets 6vergripande syfte dr att:

e  Mojliggora ett kommunalt Gvertagande av allmin plats inom omradet

e  Mojliggora en utveckling av skol- och idrottsverksamheten samt mindre narservice i
omridet

e Préva limpligheten av att infoga den sk Booladan-tomten i skol- och idrottsomradet

e Organisera trafik- och parkeringssituationen i omradet kring Boovallen och Boo
gards skola

e Prova limpligheten av mindre fortitning av omradet
e Bekrifta forskolan vid Galirvigen i enlighet med programmet for sydostra Boo
e Utveckla lek- och rekreationsméjligheterna i omradet
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2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar:

e Uppritta en detaljplan som méjliggér kommunalt huvudmannaskap for allmin plats
och en utveckling av skol- och idrottsomradet

e [orbittrad trafik- och parkeringssituation i anslutning till Boo gards skola och
Boovallen bland annat genom att strukturera parkeringen i omradet med tydligt
markerade parkeringsplatser

e Detaljplan antagen under 2016

e Jordningstilla befintliga slapp till gronomraden f6r att tydliggdra vad som dr allmin
plats.

e Jordningstilla en lekplats f6r omradets lokala behov

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Dagvatten som renas och infiltreras: I samband med genomférande av detaljplanen
kommer andel hardgjorda ytor att 6ka. Projektet ska utreda vilka férdréjnings- och
reningsatgirder som krivs for att omradet trots Okningen av hardgjorda ytor ska ha
en héllbar dagvattensituation.

e Effektiv mark- och resursanvindning: Dagens skol- och idrottsomridet med
kringliggande parkeringar ska utnyttjas pa ett battre sitt for att kunna tillgodose de
okade behov som kommer med en fortitning 1 omkringliggande omraden.

e Nira till skola, fritid, idrott och kultur: Boo girds skola och Boovallen ligger inom
planomradet. Genom projektet forbittras trafiksikerheten bland annat genom att
vissa vigar kompletteras med gangbanor, vilket forbattrar forutsittningarna for att
bade barn och vuxna enkelt ska kunna ta sig till dessa omraden till fots eller med
cykel.

e Nira till gron- och vattenomraden: Omradet ligger nira Baggensfjirden och bland
annat Boobadet samt omfattar och angrinsar till mindre gronomriden som dr
viktiga fOr nirrekreation. Projektet ska tydligeéra befintliga slapp till gronomriadena
och ner till vattnet. I projektet ingar dven att utreda mojligheten att iordningstilla en
motionsslinga/gingstig samt en mindre lekplats f6r omridets lokala behov.

2.3 Projektets bakgrund & behov

Planomradet ér en del av programmet f6r sydostra Boo. Omradet har sedan tidigare
kommunalt vatten och avlopp samt byggritter f6r permanentbostadsbebyggelse.
Huvudmannaskapet for allmin plats 4r dock enskilt. Huvudmannen, Boo Gards
viagforening, har begirt att kommunen ska ta 6ver huvudmannaskapet. For att detta ska
vara mojligt kravs en ny detaljplan. I detaljplanearbetet ska dven byggritterna och
fastighetsindelningen ses 6ver for att mojliggoéra mindre fortitningar. Planomradet omfattar
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dven Boo girds skola och intilliggande Boovallen. Boovallen saknar idag detaljplan och Boo
gards skola dr i behov av att kunna utéka verksamheten. Trafik- och parkeringssituationen
kring skol- och idrottsomradet ar inte planerad och behover ses 6ver i samband med
detaljplanearbetet.

3 Forutsittningar

3.1 Fastighet/Omrade

Omradet dr ett sedan tidigare permanentbebyggt omride med enskilt huvudmannaskap for
allmin plats (vigar och park-/naturmark). Fastigheterna i omradet 4r anslutna till
kommunalt vatten och avlopp. Omradets vigférening, Boo Gards vigforening, har ansokt
om att kommunen ska ta 6ver huvudmannaskapet for allmin plats. I omradet ingar dven
Boo gards skola, Boovallen och omradet dir den sa kallade Booladan tidigare lag.

3.2 Projektomradets preliminiara avgransning/ lige

AN A =, .

Den roda linjen visar projektomridets prelimin

~: s

dra aygransning.

I projektomradet ingar fastigheter vid Husarvigen, Kornettvigen, Dragonvigen,
Roddarvigen, Ragingsvigen, Galarvigen, Jungmansvigen, Drabantvigen och Boo
kapellvig. I projektomradet ingar dven Boo gards skola, Bovallen och det omrade dir den sa
kallade Booladan tidigare lig. Omridets granser ar prelimindra och kan komma att dndras
under framtagandet av detaljplanen.
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3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.3.1 Oversiktsplan

I Nackas 6versiktsplanen, Hallbart framtid i Nacka (antagen 2012), ligger planomradet inom
en del av Nacka dir markanvindningen betecknas som ”Gles blandad bebyggelse”. Dessa
omraden domineras av bostider men kan 4dven innehilla handel, kontor, skolot, foérskolor
och andra verksamheter som inte innebir betydande storning samt gronomraden och
nédvindig infrastruktur. Oversiktsplanen anger att verksamheten pa Boovallens idrottsplats
bor tryggas och ges mojlighet att utvecklas. Enligt 6versiktsplanen foreslas omradet kring
Boovigen 1 anslutning till kollektivtrafik och skol- och idrottsomridet kunna utvecklas for
mindre service och som motesplats. Projektet bedéms vara forenligt med versiktsplanen.

3.3.2 Arbetsmodell for fornyelseplaneringen

Projektet ska bedrivas med utgangspunkt i Nacka kommuns arbetsmodell f6r
tornyelseplaneringen. Omradet foreslas planliggas laingsiktigt med kommunalt
huvudmannaskap for allmin plats. Omradet dr upplagt som tvé projekt i den senaste
tidplanen for fornyelseplaneringen som antogs av kommunstyrelsen 1 maj 2013. Enligt
tidplanen avsigs Boo girds skola-Boovallen starta under hésten 2013 och Galirvigen-
Kornettvigen skulle starta under varen 2014. Det har dock bedémts lampligt att sla ihop
dessa tva etapper till ett projekt.

3.3.3 Program

Planomradet ér en del av programmet f6r sydéstra Boo som antogs i mars 2012.
Planomradet dr en sammanslagning av programmets tva delomraden Boo Gards skola-
Boovallen och Galirvigen-Kornettvigen. Programmet ligger till grund f6r kommande
detaljplanering. Enligt programmet ska ett helhetsgrepp tas 6ver skol- och idrottsomradet
bland annat for att forbattra trafiksituationen i omradet. Anvindningen av fastigheten dir
den sa kallade Booladan tidigare lag bor diskuteras. Programmet anger dven att en dndring
av huvudmannaskapet for allmén plats ska goras inom Galarvagen-Kornettvigen da Boo
Gards vagforening begirt att kommunen ska ta 6ver huvudmannaskapet. Ett 6vertagande
innebdr att en Gversyn av befintliga vigar och parker ska goras for att uppmirksamma
eventuella behov av dtgirder. Programmet anger att en omprovning kan ske av befintliga
byggritter och fastighetsindelning i syfte att fa en mer flexibel plan som kan medge viss
fortitning. I programmet foreslas dven en ny foérskola vid Galdrvigen. Programmet anger
dven att om en storre utbyggnad kommer till mellan Riddarstigen och Drabantvigen skulle
en utbyggnad av vignitet for att mojliggora 61 busstrafik dven pa Boo Kapellvig och
Galirvigen vara motiverad. Omridet Riddarstigen/Drabantvigen ligger inom ett
angrinsande stadsbyggnadsprojekt, Mjolkudden/Gustavsviks gard. I arbetet med projekt
Boo girds skola/Galdrvigen ska bevakas att en framtida bussvig inte omojliggors.

3.3.4 Detaljplaner

Planomridet omfattas av ett antal olika detaljplaner. Den ursprungliga planen f6r omradet
kring Kornettvigen édr en byggnadsplan, B 99, fran 1940-talet. Direfter har flera tilligg (dp
242, dp 317, dp 367) gjorts till den ursprungliga byggnadsplanen som delvis justerar och
kompletterar byggritterna. Idag dr byggritten i omradet 150 kvm f6r envaningshus.
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Tvavaningshus far uppta hogst 200 kvm bruttoarea ovan mark, dock far byggnadsarean pa
mark inte uppta mer dan 120 kvm. Uthus far uppta hogst 40 kvm byggnadsarea.

Den ursprungliga planen f6r omradet kring Galirvigen dr en byggnadsplan, B82, fran 1940-
talet. Direfter har flera tilligg (dp 233, dp 299, dp 360) gjorts till den ursprungliga
byggnadsplanen som delvis justerar och kompletterar bygeritterna. Idag ar hogsta tillitna
bruttoarea f6r huvudbyggnad 200 kvm ovan mark, dock far byggnadsarean pa mark inte
uppta mer dn 120 kvm. Uthus far uppta hogst 40 kvm byggnadsarea.

For detaljplanerna i omradet kring Galdrvagen och Kornettvigen pagar genomférandetiden
till 2015.

For fastigheten Bo 1:921 giller detaljplan, dp 484, som anger att stérsta byggnadsarean for
huvudbyggnaden ar 135 kvm med en hogsta nockhéjd pa 8,0 meter. Uthus och garage far
inte uppta en storre sammanlagd byggnadsarea dn 40 kvm.

Skolomradet omfattas av en stadsplan, S 308, fran 1980 som anger att byggnader far
uppforas 1 hogst en vaning med en byggnadshdéjd pa hogst 8,0 meter.

Idrottsomradet Boovallen dr idag planlost.

Omradet dir den sa kallade Booladan tidigare lag omfattas av en detaljplan fran 2007, vars
genomforandetid gar ut i maj 2015. Den detaljplanen anger att delar av omradet far
bebyggas med bostider, féreningslokaler, café, hantverk, handel och dylikt. Ovriga delar av
planomradet anges som naturomrade. Det ir idag inte aktuellt att genomféra
Booladanprojektet, som innebar bostidder i kombination med ett allaktivitetshus, vilket var
grunden for utformningen av den gillande detaljplanen.

3.3.5 Andra politiska beslut/stédllningstaganden

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade den 24 september 2013, § 187 om
investeringsmedel och starbesked for att bygga en ny férskola med atta avdelningar vid
Galdrvigen. Fem av de atta avdelningarna dr en ersittning for den forskoleverksamhet som
idag finns vid Boo gards skola, dir de flesta avdelningarna dr uppférda med tidsbegrinsade
bygglov. Forskolan vid Galirvigen byggs med stéd av gillande detaljplan som anger
Zallmint andamal”. Foérskolan planeras tas 1 drift hosten 2015, det vill siga innan
detaljplanen med tillhérande utbyggnad ar klar. Utbyggnaden av forskolan innebdr darfor
att en provisorisk gang- och cykelvig maste anliggas lings med Galdrvigen, Jungmansvigen
och Boo kapellvig samt att 6verenskommelse om detta maste tecknas med Boo gards
vigforening som idag dr huvudman for vigarna.

4 Om projektet

4.1 Delprojekt detaljplan

Detaljplan ir projektets forsta delprojekt. Planarbetet kommer att genomféras med ett
normalt planférfarande. Kommunen ska vara huvudman for allmédnna anliggningar.
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Samordning krivs med angrinsande stadsbyggnadsprojekt vad avser plangrinser,
gatukostnader med mera samt med projektet for forskoleutbyggnaden vid Galarvigen.

Markagoforhallanden
Bostadsfastigheterna i omradet dr privatdgda. Nacka kommun dger naturomraden och
gatumarken i omradet samt Boo gards skola, Boovallen och Booladantomten.

Bebyggelse

Bebyggelsen i omradet bestar i huvudsak av friliggande villor 1 ett till tva plan.
Tomtstorlekarna varierar mellan cirka 1500 kvadratmeter och 4500 kvadratmeter, men
merparten dr under 2000 kvadratmeter. Husen dr i manga fall placerade en bit in pa tomten.
Inom vissa fastigheter finns omraden med virdefulla ekar och tallar. I det kommande
planarbetet ska behovet av skydd for virdefulla trid utredas.

Natur, rekreation och lek

Inom planomradet finns endast mindre sammanhingande gronytor som dock ar viktiga f6r
de boende som nirrekreationsomraden. Ytorna med tillhérande slipp mellan privatigda
fastigheter bor dirfor iordningstallas sa att det blir tydligt vad som ar allmin plats och vad
som ir privatigd mark. Mojligheterna att anordna en nirlekplats och en
motionsslinga/gingstig ska utredas i projektarbetet.

Gronomradet i projektomradets 6stra del ar en del av ett spridningssamband, frimst for
barrskogsarter, norrut mot Abborrtrisk och Velamsund som ska bevaras.

Kulturmiljo

I anslutning till omradets sydvistra del ligger Boo gard som ir av lokalt intresse for
kulturmiljévarden enligt kommunens kulturmiljéprogram (antaget 2011). I arbetet med
detaljplanen ska behovet av eventuella kulturhistoriska bestimmelser f6r angrinsade
fastigheter 1 gairdens narmiljé bedémas.

Trafik

I huvudsak har vigarna den uppbyggnad som krivs f6r kommunal standard men de
behover breddas och vissa ska forses med giangbana eller gang- och cykelbana. I anslutning
till Boo gard skola finns en parkeringsplats. Tomten dir den sa kallade Booladan tidigare lag
anvinds dven den som parkeringsplats for besékare till Boovallen dven om omrédet inte ar
planlagt f6r parkering. I planarbetet ska behovet av infartsparkeringar och cykelparkeringar i
anslutning till skol- och idrottsomradet utredas.

Teknisk forsorjning

Kommunalt vatten och avlopp (VA) ir utbyggt i omradet. Inom omradet finns kommunala
VA-ledningar som passerar 6ver privatigda fastigheter. Planforslaget bor forses med
limpliga planbestimmelser fOr att sikra dessa. Pa fastigheten Bo 1:922 finns ett paslag f6r
en tunnel f6r VA-ledningar som ingar i kommunens huvudledningsnit, fastigheten ska
dirfor limnas obebyggd.

Genomférandet av detaljplanen kommer att medféra 6kade hardgjorda ytor. Lampliga
tordrojningsatgarder for dagvatten ska utredas 1 planarbetet.

7(11)
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Befintlig atervinningsstation bor finnas kvar inom omradet. Lamplig placering ska utredas i
samband med Gversynen av parkeringsytorna vid skol- och idrottsomradet.

Service

I omradets sydvistra del ligger Boo gards skola som har ca 520 elever fran férskoleklass till
arskurs 6. I anslutning till skolan finns dven fem férskoleavdelningar som har
tidsbegrinsade bygglov. Politiskt beslut finns om att flytta férskoleverksamheten till en ny
forskola vid Galdrvigen. I planarbetet ska forutsittningarna for att utoka skolan med fler
klasser 1 respektive arskurs samt forutsittningarna for att komplettera skolan med en
hogstadiedel utredas.

Oster om Boo gards skola ligger Bovallen som ir ett idrottsplatsomrade med tva
konstgrisplaner f6r 11-manna spel och en sjumanna grusplan.

I anslutning till skol- och idrottsomréadet finns busshallplatser som trafikeras av bussar in till
Slussen.

Kommunal och kommersiell service finns 1 Orminge centrum som ligger cirka 4 kilometer
fran projektomradet. Laimpligheten av en utveckling av mindre nirservice i anslutning till
skol- och idrottsomradet bor provas.

Miljo
Inom den sa kallade Booladan-tomten kan det férekomma markféroreningar. Detta bor
undersokas vidare.

Viss bullerproblematik kan finnas for fastigheterna vid Husarvigen samt i anslutning till
Lotsvigen. Detta ska utredas vidare i planarbetet.

8 (Il
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Miljobedomningar for planer och program

En preliminir bedémning utifrin nuvarande kunskap ér att genomférandet av planen inte
kommer att medfora nagon betydande miljopaverkan. Denna bedémning kan komma att
andras i samband med behovsbedémningen.

4.2 Delprojekt forstudie

En forstudie kommer att genomforas i syfte att ligea till grund f6r uppskattning av
projektets kostnader for utbyggnad av allminna anliggningar samt for att utreda om
atgirder krivs pa befintliga VA-ledningar. Forstudien kommer att resultera i en rapport som
beskriver problem och méjliga 16sningar i samband med utbyggnad av anliggningarna.
Forstudien kommer att goras 1 ett tidigt skede av detaljplaneprocessen och utforas av en
konsult.

4.3 Delprojekt gatukostnadsutredning

En gatukostnadsutredning ska goras for projektet och kommer att bedrivas parallellt med
arbetet med detaljplanen. Till grund f6r kostnadsberikningen kommer férstudien och
projekteringen att anvandas. Uppsamlingsvigar inom omréadet far korbanor som dr minst
4,5 meter breda och utrustas med en gangbana. I dagsliget finns inga planer pa utbyggnad
med en hogre standard dn vad som beh6vs £f6r omradets behov. Dirfér kommer hela
kostnaden for utbyggnad av gata att finansieras genom gatukostnader. Kommunens
gatukostnadspolicy kommer att anvandas som underlag vid gatukostnadsutredningen.

4.4 Delprojekt projektering

Projekteringen av gator och andra allminna anldggningar kommer att paborjas under
detaljplaneprocessen och tanken idr att den ska vara klar innan granskning av
gatukostnaderna for att kunna anvindas i kostnadsbedomningen. Kommunen ansvarar for
projekteringen men den kommer att utféras av en konsult. Vid projektering av gatorna ska i
mojligaste man hiansyn tas till befintlig terring och vegetation.

4.5 Delprojekt utbyggnad

Kommunen planeras vara huvudman f6r - och ansvara for utbyggnaden av - allminna
anldgeningar, sisom gator och motionsslingor och lekplatser. Parkeringsplatser f6r skol-
och idrottsverksamhet samt nya anliggningar for skola/idrott byggs ut och finansieras av
ansvariga enheter pa kommunen.

4.6 Delprojekt rattsligt genomforande

Viss markinlsen krivs lings flertalet vigar i omradet for att fa till de vigbredder som
behovs f6r standardhéjningen av vigar 1 omradet. Sophantering ska studeras under
planliggningen av omradet. Eventuella vindplaner kan kriva inl6sen av mark. Inlésen av
mark sker genom lantmiterifrrattning.
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Mindre omraden av kommunal mark har privatiserats och tagits i ansprak med privata
anldggningar och grismattor. Kontakt kommer att tas med berérda fastighetsagare om
bortférande av anldggning och aterstillande av mark.

Vignitet och fastigheterna inom detaljplaneomradet ingar idag i Bo
gemensamhetsanligegning, Bo ga:2, som forvaltas av Boo girds vagférening. Da kommunen
planeras vara huvudman for vigarna och parkmarken 1 omradet behéver Bo ga:2 omprovas
1 en lantmaterifrrittning, sa att samtliga anlaggningar och fastigheter inom
detaljplaneomradet inte lingre hor till gemensamhetsanlidggningen. Foreningen har idag
dven vigar som ingér bland annat i detaljplancomradena f6r Mjolkudden/Gustavsviks gard
samt Omrade Y och Z.

Det finns ett antal dldre avtalsservitut pa fastigheter i omradet. I manga fall berér dessa
rittigheter som dr uppenbart inaktuella. Under detaljplanearbetet behéver det utredas vilka
fastigheter som berors samt hur dessa servitut ska hanteras.

5 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad?

En forsta total kostnadsbedomning av projektet dr cirka 65 miljoner kronor. Utbyggnaden
av allmédnna vigar och parkmark dr schablonmissigt beraknat till cirka 57 miljoner kronor.
Kostnadsbedomningen utgar fran nyanliggning av vigar, flertalet gator i omradet har dock
enligt uppgift redan bra vigkroppar. Forstudien och projekteringen av vigarna far visa om
nagra av de befintliga vigkropparna kan utgora grund for de nya vigarna, vilket i sa fall
medfor att kostnaderna for ombyggnaden minskar.

Omradet bedoms inte ha ndgra kostnader f6r VA da fastigheterna redan ir anslutna till det
kommunala ledningsnitet. I det kommande arbetet ska det dock utredas om nagra atgirder
krivs pa lednings- eller dagvattennatet.

Detaljplanen och &vriga kostnader uppskattas till cirka 8 miljoner kronor.

En forsta uppskattning av totala intikter och inkomster 1 projektet ar cirka 58 miljoner
kronor. Vigutbyggnaden och upprustning/utbyggnad av allminna parkanliggningar samt
istandsittning av naturmark bedéms kunna finansieras av gatukostnadsersittningar om cirka
57 miljoner kronor. Erfarenhetsmissigt 4r det dock inte troligt att gatukostnadsersittning
ticker samtliga kostnader for utbyggnaden.

Fastigheterna i omradet har redan idag byggritter som mdjliggdr permanentboende och de
har tillgang till kommunalt VA, varfér omradet redan dr fortitat och majoriteten av
fastigheterna dr permanentbebodda. Endast ett fatal nya fastigheter bedoms tillkomma och
dirmed uppskattas intikterna fran planavgifter till cirka en miljon kronor.

I projektkalkylen ingér inte kostnader for nya anliggningar f6r skola/idrott eller byggandet
av parkeringsplatser for skolan och idrotten da dessa kostnader ska finansieras av respektive
kommunal enhet.
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Projektet bedéms siledes ga med cirka 7 miljoner kronor i underskott. Bittre underlag f6r
uppskattningar av projektets budget kommer att tas fram i det fortsatta arbetet och nya
kalkyler kommer att upprattas. Budgeten for projektet kommer att justeras framover.

6 Preliminar tidplan

Detaljplanering 2014-2017

Forstudie 2014-2015
Gatukostnadsutredning 2015-2016

Projektering 2015-2016

Utbyggnad 2016-2019

Ulf Crichton Andreas Totschnig
Mark- och exploateringschef Planchef

Sara Bolander Therese Sjoberg

Projektledare Planarkitekt



