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Kommunstyrelsen

Startpromemoria for stadsbyggnadsprojekt Vikingshill
och Sommarbo, del av Velamsund (omrade C), Boo,
Nacka kommun

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen godké&nner startpromemorian.

Sammanfattning

Detaljplaneomradet ligger i Norra Boo vid Hoggarnsfjarden och Velamsundsviken.
Projektet syftar till att forse omradet med kommunalt vatten och spillvatten samt att pa
befintliga tomter mojliggdra utbyggnaden av permanentbostader. Omradet &r ett
gammalt fritidshusomrade som ocksa innehaller flera kulturhistoriskt intressanta
sommarvillor fran forra sekelskiftet. Delar av omradet omfattas av riksintresse for kust
och skargard, riksintresse for kulturmiljovarden samt riksintresse for farled. Den nya
detaljplanen ska innehalla skydd for byggnader, kulturmiljéer och landskapsbild for att
tillgodose dessa riksintressen. Inom planomradet ligger p-platser och batangéring for
boende pa bland annat Tegelon. Dessa funktioner avses att beféstas i kommande
detaljplan.

Projektet genomfors i enlighet med kategorin mer kortsiktig planering i den nya
arbetsmodellen for fornyelseplaneringen i Boo, dvs. med kommunalt huvudmannaskap
for vatten och spillvatten och enskilt huvudmannaskap for allmén plats och dagvatten.
For att sékra vatten- och spillvattenledningarnas livslangd kommer detaljplanen stalla
vissa krav pa vagarnas uppbyggnad, 6vriga forandringar av vagomradet ar upp till
vagforeningen att initiera. Projektets forutsattningar kraver ett mycket nira samarbetet
med berdrda véagforeningar dar vagforeningarna ansvarar for utbyggnaden végarna och
kommunen foér utbyggnad av vatten- och spillvattenanldggningen.

Syfte och mal

Syftet med projektet ar att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten till omradet samt
ge byggratter for permanentbostadsbebyggelse samtidigt som omradets kulturhistoriskt
intressanta byggnader, miljoer och landskapsbild skyddas.

Nedan listas projektets mal:

e Forbattra miljon i omradet genom utbyggnad av kommunalt vatten och
spillvatten.

Planenheten
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e Mojliggora utbyggnad av permanentbostadsbebyggelse inom omradet.

e Tillgodose rikintressena for kulturmiljon, kust- och skargard samt farled genom
inférande av skydd for till exempel byggnader, kulturmiljéer och landskapsbild.

e Tillgodose behovet av p-platser/batangoring for boende pa bland annat Tegeldn.

Arendet

Detaljplaneomradet omfattar Vikingshill och Sommarbo i Norra Boo och omfattar cirka
120 bostadsfastigheter. Omradet &r ett tidigare fritidshusomrade utan kommunalt vatten
och avlopp som fatt en alltmer permanentbosatt befolkning. Inom delar av omradet
finns problem med vattenforsérjningen. Omradets vagforeningar ansvarar for drift och
underhall av vagarna. Omradet bestar framst av privatagda fastigheter. Allman plats
inom omradet ags av bland annat av tomtagareforeningar och Nacka kommun.

Behov finns av att infora kommunalt vatten och spillvatten, ge boende i omradet
mojlighet att bygga ut sina hus samtidigt som kulturhistoriskt intressanta miljoer,
byggnader och landskapsbild skyddas. For att genomfora detta krévs en ny detaljplan
for omradet.

Preliminar avgransning

Planomradet ar beldget i norra Boo och avgransas i norr och éster av Hoggarnsfjarden
och Velamsundsviken, i véster av Rorsundsviken och géllande detaljplan for
Roérsundsviken | samt i soder av naturreservatet Velamsund.

Eay
Planomradets preliminéra avgransning

Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Nacka dversiktsplan 2002
I Nacka kommuns 6versiktsplan fran 2002 ar planomradet utlagt som
bebyggelseomrade med enbostadshus.
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Riksintressen

Kulturmiljovarden

Delar av planomradet ingar i ett storre omrade som ar av riksintresse for
kulturmiljévarden enligt 3 kap 6 § miljobalken. Omraden av riksintressen skall enligt
miljobalken skyddas mot atgarder som patagligt kan skada kulturmiljon. Forandringar
av befintlig bebyggelse ska ske med varsamhet och respekt for varje tids arkitektoniska
uttryck. Karnvardet i miljon ar sommarvillabebyggelsen fran artiondena kring
sekelskiftet 1900.

Kust och skargard

Hela Nackas kust och skargard ingar i riksintresse enligt 4 kap miljébalken —
kustomradet och skargarden. Avgransning pa fastlandet har i Gversiktsplanen normalt
bedomts till 300 meter, vilket medfor att storre delen av planomradet berérs av detta
riksintresse. Vardet ligger i "véxelverkan mellan land och vatten samt det omvéxlande
kulturlandskapet”.

Omraden som berdrs av riksintresset ska med héansyn till de natur- och kulturvérden
som finns i sin helhet skyddas. Turismen och friluftslivets intressen, sarskilt det rorliga
friluftslivets intressen, ska beaktas vid bedomningen av tillatligheten av
exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Intressena ska inte utgora hinder for
utvecklingen av befintliga tatorter eller det lokala naringslivet.

Farled

Riksintresse for kommunikation enligt 3 kap 88 miljobalken — farled for sjofart till
Stockholm ska skyddas mot atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller
utnyttjandet av riksintresset.

Strandskydd
Strandskydd galler intill 100 meter fran strandlinjen.

Omradesbestammelser

For omradet galler omradesbestammelser, OB 3 som vann laga kraft i november 1992
samt OB 16 som vann laga kraft i juni 2002. Bestdmmelserna innebér att fritidhus i en
vaning far uppta en byggnadsarea pa hogst 75 kvm samt att fritidshus i en vaning med
loft far uppta en byggnadsarea pa hégst 60 kvm. Sammanlagd byggnadsarea for uthus
far vara hogst 30 kvm. Minsta tomtstorlek for fritidshus ar 4000 kvm. Tillstand kravs
for nya enskilda brunnar. | de omraden som utgor en fran kulturhistorisk synpunkt
vardefull miljo galler utékad bygglovsplikt for bland annat rivning och byte av
takmaterial. For Gvriga delar av omradet har den generella bygglovsplikten minskats. |
planomradet finns ca 30 permanentklassificerade bostader som inte omfattas av
bestdmmelserna om byggnadsarea och fastighetsstorlek.

Planeringsforutsattningar

Arbetsmodell for fornyelseplaneringen

Kommunstyrelsen beslutade den 18 augusti 2008, § 145, att de sa kallade
fornyelseomradena i Boo ska delas in i tva planeringskategorier, dels langsiktig
planering med kommunalt huvudmannaskap for allman plats och dels mer kortsiktig
planering med enskilt huvudmannaskap for allmén plats. Detaljplanen for Vikingshill
och Sommarbo ingar i kategorin mer kortsiktig planering. | denna kategori foreslas en
utbyggnad av allméanna platser med enskilt huvudmannaskap, dvs. att vagféreningen
ansvarar for véagar, naturmark, lekplatser och dylikt samt &ven for dagvattenhanteringen
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inom allman plats. Utbyggnaden av vatten och spillvatten sker med kommunalt
huvudmannaskap. Denna forenklade planeringsmodell omfattar ddrmed en utbyggnad
av kommunalt vatten och spillvatten samt vissa krav pa vagarnas uppbyggnad for att
garantera vatten- och spillvattenledningarnas livslangd. Detaljplanen ska &ven ge
mojlighet till storre byggratter. Planarbetet omfattar inte nagra évriga atgarder pa
vagarna, sasom t ex vagbreddning/vandplaner, om inte dessa atgarder Oinitierats av
vagforeningen. Denna mer kortsiktiga planeringsmodell omfattar inte heller nagon
provning av avstyckningar, kommunal service (t ex forskolor) eller
trafiksakerhetshojande atgarder (t ex gangbanor). Planarbetet for Vikingshill och
Sommarbo kommer att omfatta bestdammelser for hansyn till kultur- och
landskapsintressen som en f6ljd av att omradet omfattas av riksintresse.
Planhandlingarna ska &ven beskriva vilka konsekvenser den forenklade
planeringsmodellen far for allmanhetens tillganglighet till stranderna inom planomradet.

Markagoforhallanden
Merparten av fastigheterna i planomradet ar privatdagda. Allméan plats (vagar och
naturmark) dgs framst av tomtéagareforeningar och Nacka kommun.

Natur

Hela norra Boo utgors av en forkastningsbrant som stracker sig fran Stockholms
innerstad och vidare Gsterut. Fran Hoggarnsfjarden moter de hdga hojderna vattnet i
branta bergsstrander. Vissa flackare strandpartier finns i de naturliga vikarna.
Planomradet ar bitvis starkt kuperat. P4 saval privat som allméan mark finns praktfulla
solitara exemplar av ek och tall. En del tomter i omradet bestar dels av en mer anlagd
tradgardsdel och dels en naturmarksdel, pa andra dominerar naturmarken. Pa flera
stéllen &r vegetationen sparad utmed vagarna vilket ger ett gront vagrum med
naturkaraktar. Eftersom planomradet omfattas av riksintresse for kust och skargard ska
behovet av bestdmmelser till skydd for naturmiljon och landskapsbilden ses Over i
planarbetet.

Bebyggelse och kulturmiljo

Inom planomradet, framst pa Rorsundaon, finns ett flertal sommarvillor fran forra
sekelskiftet. Villorna har hdgst varierande utseenden och representerar flertalet av tidens
stilinriktningar som har hdga kulturvarden. Husens placering i terrdngen &r oftast ganska
fri och tomterna ar vél tilltagna. Denna strandndra bebyggelse utgér idag ett av
riksinstresseomradets framsta karnvarden.

Tallskogspartierna pa hojdryggarna soder om Rorsundadn blev fran 1930-talet attraktiva
fritidstomter med i manga fall ganska sma och enkla fritidshus. Omradet fick namnet
Sommarbo. Stugorna har varierande utseenden och &r beldgna pa ganska stora
skogstomter. VVagarna ar anlagda terrdnganpassade, vilket har skapat en oregelbunden
tomt- och vagstruktur, nagot som ar typiskt for denna tids planeringsideal. Sommarbo
ligger till storsta delen utanfor riksintresseomradet for kulturmiljo.

Tillkommande bestammelser for att tillgodose omradets riksintressen

Detaljplanen kommer att innehalla bestammelser om hur tillkommande bebyggelse
inom de riksintressanta omradena ska anpassas till befintlig kulturmiljo samt
bestammelser till skydd for befintliga kulturvarden i byggnader samt skydd for deras
kringmiljoer och omradets landskapshild. Exempel pa skyddsbestammelser for
naturmiljoer och landskapsbild &r utdkad lovplikt for tradfallning och markbearbetning.
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Trafik och teknisk forsorjning

Végarna inom planomradet ar smala och framst anpassade for fritidshusbebyggelse. Pa
vissa platser finns problem med sikt, framst i korsningar och backkron. Inom omradets
oOstra del mot Velamsundsviken, vid korsningen Fagernasvégen/Tegeldvégen, ligger
parkeringsplatser och smabatshamn for boende pa bl.a. Tegelon. Dessa funktioner avses
att beféstas i kommande detaljplan.

Sommartid gar tva busslinjer till/fran Slussen langs Sommarbovéagen. Vintertid stannar
linjerna vid slutet av Vikingshillsvagen precis utanfor planomradet. Under planarbetet
bor forutsattningarna for att busslinjerna ska kunna trafikera Sommarbovégen dven
vintertid ses dver. Enligt den nya arbetsmodellen kommer végforeningarna ansvara for
vagarnas uppbyggnad. For att sdkra vatten- och spillvattenledningarnas kommer
detaljplanen stélla krav pa vagarnas uppbyggnad.

VA-forsorjningen inom omradet ar enskild. Aven vattenforsorjningen ar enskild. Inom
delar av planomradet finns problem med vattenférsorjningen sasom saltvatten-
intrdngning, sinande brunnar och féroreningar. Dérfor kravs idag tillstand for nya
enskilda brunnar.

Service

| direkt anslutning till planomradet ligger Backeboskolan som &r en friskola med
forskoleklass och arskurs 1-6. Sagtorpsskolan och Myrsjoskolan finns ca 3,5
respektive 5 km soder om planomradet. Dagligvaruhandel, post, bank och 6vrig
kommersiell och allmén service finns i Orminge centrum pa ca 5 km avstand. Dar
finns dven vardcentral.

Miljobeddomningar for planer och program

Fran den forsta juli 2004 galler nya bestammelser om krav pa miljobedémningar i plan-
och bygglagen och i miljobalken med anledning av detaljplaner och program (EG-
direktiv 2001/42 EG). Mot denna bakgrund ska en behovsbedémning goras for att
avgora om planlaggningen innebar en betydande miljépaverkan. Ar betydande
miljopaverkan inte trolig tas en s.k. miljoredovisning fram.

En preliminar bedémning utifran nuvarande kunskap &r att genomférandet av planen
inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan. Denna bedémning kan
komma att &ndras i samband med behovsbeddmningen.

Projektarbetets bedrivande
Projektets forsta fas ar delprojekt detaljplan. Planarbetet kommer att genomféras med
ett normalt planforfarande. Arbetet bedrivs av en projektgrupp samt anlitade konsulter.

Projektledare &r Fredrik Bengtsson, exploateringsenheten. Delprojektledare for
detaljplan ar Therese Sjoberg, planenheten. Delprojektledare for genomfdrandeavtal,
rattsligt genomforande och utbyggnad ar Lisa Isberg, exploateringsenheten. For
projektering & Thomas Fahlman, VA & Avfall, delprojektledare. Representanter med
féljande kompetenser kommer att medverka i projektet: planarkitekt, exploaterings-
ingenjor, VA-ingenjor, kommunantikvarie, sakkunnig lantmatare, sakkunnig miljo samt
sakkunnig bygglov.
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| projektet ska en Oversiktlig dagvattendversyn och en dversiktlig bedomning av
kulturhistoriska varden goras. Projekteringar for utbyggnaden av vatten och spillvatten
ska tas fram. Eventuellt kan aven andra utredningar bli aktuella. Omradets
vagforeningar ansvarar for projektering och utbyggnad av vagomradena inom
detaljplaneomradet. Vagforeningens ansvar omfattar dven dagvattenhanteringen inom
omradet.

Ekonomi

Projektet ar ett fornyelseomrade dar kommunalt vatten och spillvatten ska byggas ut i
vagforeningens végar. VVagforeningarna kommer darfor att svara for alla kostnader
kopplade till allmanna platser sasom véagar och kommunen for alla kostnader som rér
vatten- och spillvattenanl&dggningen.

Omradet bestar av tidigare fritidshusbebyggelse dar husen ar beldgna pa stora
fastigheter. Alla fastighet maste fa en egen forbindelsepunkt vilket medfor att det blir
manga meter ledningar som ska anlaggas for ett relativt fa antal forbindelsepunkter.
Omradet blir darfor dyrt att bygga ut.

En initial kalkyl har upprattats for projektet. Kostnaderna bedéms bli ca 26 miljoner
kronor dar utbyggnaden av vatten- och spillvattenanlaggningen star for huvuddelen av
utgifterna. Intakterna i projektet kommer fran anlaggningsavgifterna for pakoppling till
det kommunala vatten- och spillvattenndtet och beddms vara ca 12 miljoner kronor.
Projektet bedoms alltsd ga med ca 14 miljoner i underskott.

Beddmningarna av kostnaderna ar dverslagsméssiga Beddmda kostnader for
utbyggnaden ar darfor initialt forlagda i éverkant. Kalkylen har uppréttats av
exploateringsenheten i samarbete med planenheten.

Avsiktsforklaringar har upprattats och undertecknats av omradets véagforeningar och
kommunen. Genomférandeavtal ska upprattas och undertecknas av parterna innan
detaljplanen antas. Avtalen uppréttas av exploateringsenheten i samarbete med
planenheten och VA & Avfall. Genomférandeavtalen reglerar hur utbyggnaden ska
genomforas och hur kostnaderna inom projektet ska fordelas.

Genomférande

Projektets forutsattningar kréver ett mycket ndara samarbete med berdrda vagforeningar
dar vagfoéreningarna ansvarar for vagarna och kommunen for vatten- och
spillvattenanldggningen. Eftersom parterna ansvarar for olika anlaggningar som &r
beroende av varandra kommer samordningen inom projektet vara viktig.

Tidplanen inom projektet ar snav, vilket gor att flera olika delprojekt maste bedrivas
parallellt, i enlighet med den nya arbetsmodellen for fornyelseomraden i Boo.
Detaljplanearbetet kommer att paga samtidigt med projekteringen och processen med att
ta fram ett genomférandeavtal.

| ett inledande skede av projekteringsarbetet kommer noggranna geotekniska
undersokningar genomforas, som ska ligga till grund for detaljprojekteringen.
Vagforeningarna kommer att fa ta del av den geotekniska undersokningen for att kunna
beddma végarnas uppbyggnad.

Innan detaljplanen antas ska genomférandeavtalet vara paskrivet av vagforeningen.
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Forfragningsunderlag for att upphandla en entreprendr som kan utféra utbygganden
skickas ut nér detaljplanen har vunnit laga kraft. Kommunen handlar upp och svarar for
utbyggnaden av vatten- och spillvattenanldggningen och végforeningen for vagarna.

Preliminar tidsplan

Samrad varen/sommaren 2010

Utstallning hosten 2010

Antagande varen 2011

Laga kraft sommaren 2011 forutsatt att detaljplanen inte dverklagas
Projektering pagar under sommaren/hésten 2010

Genomforandeavtal undertecknat arsskiftet 2010/2011

Utbyggnad paborjas sommaren 2011 och klar arsskiftet 2012/2013

forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas

Miljo & Stadsbyggnad

Per Andersson Fredrik Bengtsson
Projektagare Projektledare



