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I Sammanfattning

Projektets huvudsakliga syfte dr att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten samt rusta
upp vigar 1 omradet for att méjliggora for permanent boende. Genom att bostadsfastigheter
ansluts till kommunalt vatten och spillvatten kan den lokala miljobelastningen begrinsas.
Projektet planeras enligt kommunens arbetsmodell f6r f6rnyelseplanering med ett
langsiktigt hallbart perspektiv, vilket innebir kommunalt huvudmannaskap for vagar, natur-
och parkmark.

Att rusta upp och utveckla vigar i samband med att nya vatten- och spillvattensledningar
liggs ner i vigarna dr kostnadseffektivt och mojliggor effektiv drift och underhall 1
framtiden. Vigarna Fagelstigen, Sparvstigen och Skogsglintans vig kommer att rustas upp i
enlighet med Nacka kommuns riktlinjer f6r gatustandard och 6verforas till kommunen som
blir ny huvudman.

Bebyggelsen vintas 1 huvudsak utgoras av friliggande villor, dock kan dven parhus,
radhusenheter och mindre flerbostadshus provas tillsammans med styckningsmailigheter.
Detaljplanen kommer att omfatta bestimmelser vad giller hiansyn till virdefull vegetation
inom bostadsfastigheter. Bland annat trafikbuller, dagvatten och samordning med
angransande projekt dr frigor som projektet behover ta i sirskilt beaktande.

En preliminir bedomning ar att detaljplanens genomforande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.

En forstudie har genomférts och ligger till grund f6r uppskattningen av projektets
kostnader for utbyggnad av vigar och VA. Utbyggnaden av allmidnna vigar finansieras
genom uttag av gatukostnadsersittning enligt kommunens riktlinjer. Projektet beraknas
belasta VA-kollektivet med 5,5 miljoner kronor, bland annat med anledning av att
kostnaden f6r VA-ledningsdragningen och nédvindig upprustning beraknas bli hog.
Projektet beraknas ha god tickning for kostnaderna for viagar. Kommunen beridknas
belastas med 1,5 miljoner kronor for kostnader i samband med detaljplaneldggningen. Lis
mer under avsnitt 5.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets syfte

Projektets 6vergripande syfte ar att:
e Forbittra miljon genom utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt
upprustning av vigar och omhindertagande av dagvatten i omradet
e Mojliggora for permanent bostadsbebyggelse och samtidigt virna om virdefull
vegetation inom omradet

2.2 Projektets mal

Projektets mal ar att:

e Mojliggora for utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt
omhindertagande av dagvatten

e Minska utslipp fran enskilda avloppsanliggningar

e Forbittra gatustandarden och uppna en god framkomlighet och trafiksikerhet inom
omradet

e Ta fram en detaljplan som mojligg6r permanent bostadsbebyggelse samt prova en
succesiv fortitning genom styckningsmojligheter

e Infora skydd for virdefull vegetation pa allmin platsmark och inom
bostadsfastigheter

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggandet och underlatta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

e God ljudmiljo
e Dagvatten som renas och infiltreras
e En hillbar avfallshantering

Hallbarhetsmalen har valts mot bakgrund av projektets syften och de 6vriga
torutsittningarna. Trafikbuller 4r ett problem i dagsliget, att hitta 16sningar pa detta dr av
stor vikt f6r att kunna sikerstilla en god boendemiljo. I samband med att stérre ytor vintas
bli hiardgjorda kommer behovet av dagvattenhantering att 6ka. Projektet behover hitta
langsiktigt hallbara 16sningar for detta. Nir ett fritidshusomrade omvandlas till att fungera
tor permanentboende dr det dven viktigt att planera f6r en vil fungerande avfallshantering.

2.3 Projektets bakgrund och behov

I och med Stockholmsregionens tillvixt har grinsen for bebyggelse successivt flyttats utat
fran regionkarnan. En 6kad attraktivitet med h6jda markvirden i kombination med
tillgdngen till snabba transportsystem har varit bidragande orsaker till att manga bosatt sig
permanent 1 omraden som tidigare varit omraden anpassade for fritidsboende. Eftersom
enskilda vatten- och avloppslésningar varit vanligt har ofta miljéproblem uppstatt i och med
en hog lokal belastning.
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Nir omraden omvandlas till permanentboende medfér det ett ansvar f6r kommunen att
bland annat se till att viss service finns tillganglig, att kollektivtrafik finns inom rimligt
avstand samt att minska paverkan pa miljon fran enskilda avloppsanliggningar. Med
anledning av dessa faktorer behéver kommunen nu genomfoéra detta sa kallade
tornyelseprojekt. Trafiksikerhet, framkomlighet och underhall dr viktiga skal att uppgradera
vigarna 1 samband med att nya vatten- och spillvattenledningar dras. Det dr dven
kostnadseffektivt att samordna utbyggnaden av vigar med utbyggnaden av vatten och
spillvatten.

3 Forutsittningar

3.1 Omrade

Planomradet ligger 1 norra Lannersta i den centrala delen av Boo, strax séder om Orminge
centrum. Omradet ir ett tidigare fritidshusomrade dar de flesta saknar anslutning till
kommunalt vatten och spillvatten. Med tiden har dock omradet blivit mer permanentbosatt.
Angrinsande omraden har redan genomgitt liknande omvandling och planligening.

Att planligga omradet vid Fagelstigen ar en del i kommunens langsiktiga arbete med s
kallad fornyelseplanering, vilket innebdr att moéjliggora for permanentboende 1 tidigare
fritidshusomraden. Det dr kommunen som ir initiativtagare till projektet, men dven boende
i omradet har hort av sig med 6nskemal om kommunalt vatten och spillvatten.

Sydvist om projektomradet, 1 anslutning till Orminge trafikplats, finns ett kommunigt
markomrade dir planliggning f6r etablerandet av ett verksamhetsomrade har startat. Det ar
viktigt att dessa projektomriaden samordnas och tar hinsyn till varandra, sirskilt ndr det
giller trafik-, buller och VA-fragor samt fragor som rér naturmark.

3.2 Projektomradets prelimi
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Den rida gransen visar projektomridets prelimindra aygransning.
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I projektomradet ingar de fastigheter vid Fagelstigen, Brageviagen och Telegramvigen som
innu inte omfattas av nagon gillande detaljplan. Utover dessa kommer projektet aven
innefatta tva angrinsande fastigheter 1 sydost som tidigare ansékt om planbesked gillande
6nskemal om avstyckning. Dessa fastigheter omfattas idag av gillande detaljplan (se avsnitt
3.3.4). Sammantaget omfattar det preliminira planomradet cirka 30 bostadsfastigheter.

Fragan om huruvida de fastigheter nordost och nordvist om Telegramvigen, som idag ar
planlésa men anslutna till kommunalt vatten och spillvatten, ska inga i detaljplaneomradet
kommer att utredas i den fortsatta processen. Projektomradets exakta avgrinsning ar
dirmed inte faststélld.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.3.1 Oversiktsplan

Enligt gillande 6versiktsplan, ”Hallbar framtid i Nacka”, reviderad version antagen 2018,
ligger projektomradet inom den angivna markanvindningen “gles blandad bebyggelse” nira
grinsen till ”medeltat stadsbebyggelse”. Gles blandad bebyggelse domineras av bostider med
byggnader pa omkring tva vaningar. Oversiktsplanen anger dven att hinsyn ska tas till
mojlig framtida tunnelbanedragning i anslutning till Ormingeleden, och att ny bebyggelse
som forsvarar tunnelbana ovan mark inte bor tillkomma niarmast Virmdovigen och
Ormingeleden. For projektomradet anges att ingen férandring av markanvindningen
planeras, men att enstaka kompletteringar kan bli aktuella. Projektet bedoms vara térenligt
med gillande 6versiktsplan.

3.3.2 Arbetsmodell for fornyelseplanering

Projektet ska bedrivas med utgangspunkt fran Nacka kommuns arbetsmodell f6r
tornyelseplanering. Omradet ska planliggas med langsiktigt perspektiv med kommunalt
huvudmannaskap f6r vigar, natur- och parkmark, med en planeringshorisont pa 50-100 ar.

3.3.3 Riksintressen

Som nirmast dr projektomradet belaget cirka 50 meter frain Virmdoleden, vag 222, som ir
av riksintresse f6r kommunikationer. Riksintresset behover beaktas under planarbetet men
bedoms inte paverkas.

3.3.4 Detaljplaner

For huvuddelen av projektomradet finns inga gillande omradesbestimmelser eller
fastighetsplaner. Inte heller nagon detaljplan finns med undantag for de fastigheter i sydost
som ansokt om planbesked tillsammans med gatumarken vid Bragevigen som omfattas av
stadsplan 268. Angrinsande planer ir i norr detaljplan 154 laga kraft 1997, i ster stadsplan
268 faststalld 1976 och 1 s6éder stadsplan 274 faststilld 1977.
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4 Om projektet

4.1 Delprojekt detaljplan

Detaljplan ar projektets forsta delprojekt. Planarbetet kommer att genomforas med ett
utokat forfarande, vilket utover ett standardutférande innebir att kommunen ska kungéra
torslaget till detaljplan innan samrad. Detaljplanen handliggs med ett utokat forfarande da
detaljplanen beddms vara av stor betydelse med stora konsekvenser for fastighetsigare.
Kommunen avser att ansluta omradet till det kommunala vatten- och spillvattennitet vilket
innebir att enskilda fastighetsigare ska betala anliggningsavgifter f6r VS. Fastighetsagare
kommer dven att betala en gatukostnadsersittning for upprustning av vigar.

Kommunen ska vara huvudman fér vigar samt natur- och parkmark.

4.1.1 Markdgoforhallanden

Bostadstomterna inom projektomradet dgs av privata fastighetsagare och vagar och
angrinsande naturomraden dgs av kommunen.

4.1.2 Bebyggelse och service

Bebyggelsen vintas 1 huvudsak utgoras av friliggande villor, dock kan dven parhus,
radhusenheter och mindre flerbostadshus prévas tillsammans med styckningsmailigheter. 1
angrinsande omraden finns villatomter pa ned till 700-800 kvm, liknande storlek bedéms
kunna prévas dven i detta projekt.

I nirliggande Orminge centrum finns ett stort utbud av offentlig och kommersiell service
och nas till fots, med cykel, buss eller bil frain planomradet. Flera férskolor finns inom cirka
1 kilometers avstand. Grundskola finns bland annat i Orminge och Linnersta.

4.1.3 Landskap och naturmiljo

Planomradet r kuperat och priglas av en smaskalig bebyggelse med skiftande karaktir av
béde fritids- och permanentstandard. Omréadet upplevs som gront, med naturvirden knutna
fraimst till de privata fastigheternas tridgardsmiljSer i form av éldre trdd och buskar. For att
virna om omradets karaktir och omhindertagande av dagvatten kommer detaljplanen att
omfatta bestaimmelser vad giller hinsyn till virdefull vegetation inom bostadsfastigheter.

4.1.4 Kulturmiljo

Projektomradet ér inte utpekat i kommunens kulturmiljéprogram och inga registrerade
fornlimningar finns i, eller i anslutning till, omradet. Fragan bevakas under planarbetet.

4.1.5 Trafik

Planomradet omfattar Fagelstigen, Sparvstigen och Skogsglintans vig som bestar av smala
grusvigar av enklare standard, samt delar av Bragevigen och Telegramvigen som redan ér
utbyggda till kommunal standard med trottoar. Lings Telegramvigen finns trottoar for
fotgingare, i 6vrigt finns inga separata gang- eller cykelbanor inom omradet. I
Telegramvigens sodra dnde finns en av fa gang- och cykelbroar 6ver Virmdéleden,
strackan forbinder dirmed Virmdovigen/Orminge med Linnerstavigen/sédra Boo. Med
bil nas planomradet via Telegramvigen som dr uppsamlingsgata i omradet. I planarbetet
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behover det bevakas pa vilket sitt vindmoijlighet f6r storre fordon, till exempel sopbilar och
riddningsfordon, ska kunna 16sas.

Busshallplats finns cirka 500 meter nordvist om planomradet, vid Virmdovigen.
Hallplatsen har en hog turtithet och trafikeras av ett flertal linjer bade 1 riktning mot
Bjorknis, Sickladn och Slussen samt mot norra Boo och Virmdé.

Parkering sker idag pa de enskilda fastigheterna, att parkering l6ses inom kvartersmark ar
dven utgangspunkten for framtiden. Vigarna ska rustas upp i enlighet med Nacka kommuns
riktlinjer f6r gatustandard. Inriktningen dr att vigarna ska asfalteras och att bredden pa
vigbanan halls nere till 4,5 meter.

4.1.6 Teknisk forsorjning

VA-ledningar ska byggas ut sa att alla bostadsfastigheter kan anslutas. Vilken typ av VA-
system som viljs kommer bestimmas i planeringsarbetet. Inriktningen f6r 6vriga ledningar,
bland annat el, tele och bredband, ir att de ska samf6rlageas 1 marken. Har krdvs
samordning mellan de olika ledningsigarna. VA-ledningar i Telegramvigen behover delvis
renoveras for att mojliggora att planomradet knyts samman med VA-nitet.

4.1.7 Miljs

Med tanke pa nirheten till Virmddéleden och Ormingeleden behovs utredningar kring
trafikbuller och risker fran transporter med farligt gods. Eventuella frigor rorande
vibrationer, mark- och luftférhallanden, grundvatten, trygghet och brott, hilsa och
tillganglighet ska aven beaktas inom projektet.

4.1.8 Miljobedomningar for planer

En preliminir bedomning utifran nuvarande kunskap ar att detaljplanens genomférande
inte kan antas medféra betydande miljopaverkan. Denna bedémning kan komma att dndras
1 samband med behovsbedomningen.

4.2 Delprojekt forstudie

En forstudie har genomférts och ligger till grund for en uppskattning av projektets
kostnader f6r utbyggnad av vigar och VA. Forstudien beskriver problem och méjliga
16sningar 1 samband med utbyggnad av vigar och VA.

4.3 Delprojekt gatukostnadsutredning

En gatukostnadsutredning ska goras for projektet och kommer att bedrivas parallellt med
arbetet med detaljplanen. Till grund f6r kostnadsberikningen kommer forstudien och
detaljprojekteringen att anvandas. I dagsliget finns inga planer pa utbyggnad med en hogre
standard 4n vad som beh6vs f6r omradets lokala behov. Dirfoér kommer hela kostnaden for
utbyggnad av gata att kunna finansieras med gatukostnader. Kommunens riktlinjer f6r uttag
av gatukostnadsersittning kommer att anviandas som underlag vid gatukostnadsutredningen.

Ett antal fastigheter inom projektomradet har redan betalat gatukostnadsersittning till
kommunen i samband med att Telegramvigen byggdes ut. Detta kommer att beaktas vid
upprittandet av fordelningsomrade och vid asittandet av andelstal.
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4.4 Delprojekt projektering

Projekteringen av vigar och VA har paborjats och skall vara klar innan granskning av
gatukostnaderna for att kunna anvindas i kostnadsbedomningen. Kommunen ansvarar for
projekteringen men den utfors av en konsult.

4.5 Delprojekt utbyggnad

Kommunen planeras vara huvudman f6r, och ansvara for utbyggnaden av, allminna
anlidggningar som vagar och VA. Nacka vatten och avfall AB ansvarar for drift och
underhall av vatten- och spillvattenanliggningen efter utbyggnaden.

4.6 Delprojekt rattsligt genomforande

Vigomrade for ny vig bor kunna héllas inom befintlig vigmark. Pa de stéllen dir
kvartersmark kan komma att beh6va upplatas f6r viganliggning kommer inlésen av mark
att ske genom lantmiteriforrittning.

Servitut alternativt inlésen av mark for uppstillning av sopkirl for avfallshantering kan
behovas i korsningen Figelstigen/Skogsglintans vig samt Figelstigen/Sparvstigen. Denna
fraga behover utredas i planarbetet.

Fastigheterna 1 omradet ingar i Lannersta vagforening. Eftersom kommunen planeras vara
huvudman for vigarna i omradet beh6ver en forrittning géras fOr att undanta berérda
fastigheter ur vigforeningen.

Det finns ett antal dldre avtalsservitut pa fastigheter i omradet. I manga fall ber6r dessa
rittigheter som dr uppenbart inaktuella. Under detaljplanearbetet behéver det utredas vilka
fastigheter som berdrs samt hur dessa servitut ska hanteras.

5 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad?

Kostnaderna for forarbete och utbygegnad av vigar och VA bedoms bli cirka 17,5 miljoner
kronor. Av kostnaderna harror cirka 8 miljoner kronor fran utbyggnad av allmanna vigar
samt 9,5 miljoner kronor for allméinna vatten- och spillvattenledningar. Kostnaderna har
tagits fram utifran den foérprojektering som utférts. Detaljplanen och 6vriga kostnader
bedoms till cirka 1,8 miljoner kronor. Samtliga kostnader 1 2018 ars niva.

Intdkter och inkomster i projektet uppskattas i detta tidiga skede till cirka 12 miljoner
kronor. For vigar bedéms hela kostnaden kunna finansieras med gatukostnadsersittningar,
cirka 8 miljoner kronor. Finansiering av VA-kostnaderna gors via anlaggningsavgifter och
med nu gillande taxa (2018) skulle inkomsterna bli cirka 4 miljoner kronor. Vid debitering
kommer debiteringsarets taxa att anvindas. I princip alla férnyelseomraden dr kostnaden for
VA-utbyggnaden hogre dn vad som fis igen via taxan. Ett av projektets huvudsyften ar att
bygga ut kommunalt VA. Dirfor anses det motiverat att 6verskridande kostnader f6r VA
betalas av VA-kollektivet.
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I det fortsatta arbetet med projektet kommer nya kalkyler tas fram efter hand och budgeten
kommer att justeras enligt dessa.

Vid bygglovsansokningar enligt den nya planen kan kommunen ta ut planavgifter fran
fastighetsdgarna som finansiering av detaljplanearbetet. Nir fastighetsigare bestimmer sig
for att soka bygglov gir ¢j att forutse men en uppskattning att cirka 50 % av
fastighetsdgarna anséker om bygglov inom projektets 16ptid skulle ge en inkomst genom
planavgifter med cirka 0,2 miljoner kronor. Detta ger att kommunen till stérsta delen
finansierar detaljplanen.

Totalt uppskattas projektet ha kostnader pa 19,3 miljoner kronor och intikter/inkomster pa
12,2 miljoner kronor. Projektet gor siledes ett underskott pa 6,8 miljoner kronor som
tordelas pa skattekollektivet med 1,6 miljoner kronor och VA-kollektivet med 5,5 miljoner
kronor.

6 Tidplan

Detaljplanering 2018-2020
Samrid 4:e kvartalet 2018
Granskning 3:e kvartalet 2019
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Gatukostnadsutredning ~ 2018-2019
Projektering 2018-2019
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Gatukostnadsdebitering 2021
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