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Planens huvudsakliga syfte ar att bygga ut kommunalt vatten och avlopp till omradet, rusta
upp vigsystemet samt att ta hand om dagvattnet. Fritidshus ska kunna omvandlas till
permanentboende och en fortitning av bostider méjliggéras, samtidigt som omradets
landskapsbild och virdefulla vegetation bevaras. Vidare planeras f6r en ny forskola,
verksamheter och forbattrade forutsattningar for kollektivtrafik med buss genom omradet.

Planens viktigaste mal r foljande:
e TForbittra miljon i omradet genom utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp samt
ombhindertagande av dagvatten.

e TForbittring av gator inom omradet.

e TForbittra forutsittningarna for kollektivtrafik till och fran omradet.

e  Mojliggéra utbyggnad av permanentbostadsbebyggelse inom omradet.

e Omradet avses bli ett langsiktigt hallbart omrade som kan fa fortitas i den takt
fastighetsagare 6nskar och med reserverade ytor f6r kommunal service.

Handlingar och innehall
Kommunstyrelsen antog start-PM den 28 maj 2012. Planforslaget ar ddrmed upprittat enligt
plan- och bygglagen PBL (2010: 900), enligt dess lydelse fére den 1 januari 2015.

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

Detaljplaneférslaget omfattar fljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e llustrationsplan
e TFastighetsforteckning
e Tastighetskonsekvensbeskrivning inklusive mark- och slintintrangskartor

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

e Overgripande kommunala styrdokument saisom Oversiktsplan och
Gronstrukturprogram

e Detaljplaneprogram fér sydostra Boo med tillhérande utredningar och underlag
e Miljéredovisning (Nacka kommun, reviderad december 2020)

e Gatukostnadsutredning Gustavsvik (Nacka kommun, januari 2021)

e Fordjupad forstudie (WSP, 2014-11-14)

e Detaljprojektering (Ramboll, september 2018)

e Bullerutredning (Structor, 2014-11-25)

e Riskbedomning (Briab Brand & Riskingenjorerna, 2014-03-31)

e Groddjursinventering (Calluna, 2014-05-30)

e Bullerutredning Backebdl 1:50 (Structor 2015-09-14)

e Trafikbullerutredning Backebdl 1:477 och 1:779 (Structor 2016-10-27)
e Arkeologisk utredning (ArkeoLogistik, november 2016)

e Kompletterande PM f6r dagvatten (Ramboll, 2018-09-17)

e PM VA (Ramboll, 2018-09-03)
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e PM Geoteknik fastighetsmark (Iterio, 2019-10-02)

e Artskyddsutredning och inventering for faglar (Calluna 2019-10-10)

e Artskyddsutredning och groddjursinventering (Calluna 2019-10-31)

e PM Riskbedémning (Ramboll 2019-11-29)

e PM Skyfallsanalys (Ramboll 2020-01-13)

¢ Sedimentundersékning branddammen (Ramboll 2020-01-17)

e PM Geoteknik grundvattennivaer (Ramboll, 2020-03-10)

e PM Skyddsatgirder for faglar (WSP 2020-03-17)

e PM Milj6teknisk markundersékning, Mjolkudden (COWI 2020-07-03)
e PM Geoteknik kompletterande stabilitetsutredning (Iterio 2021-01-15)
e PM Geoteknik stabilitetsutredning (WSP 2020-12-11)

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlatande

Innehallsforteckning:
1. Sammanfattning s. 4
2. Forutsittningar s. 6
3. Planforslaget s. 12
4. Konsekvenser av planen s. 28
5. Séa genomfors planen s. 33
6. Sé paverkas enskilda fastighetsigare s. 40
7. Medverkande i planarbetet s. 43

Bakgrund och tidigare stillningstaganden

Detaljplaneomradet omfattar bland annat Dalvigen och Gustavsviksvigen i sydéstra Boo och
omfattar cirka 210 bostadsfastigheter for fritidshus och permanent indamal. Omradet ar ett
aldre fritidshusomrade utan kommunalt vatten och avlopp som fatt en alltmer
permanentbosatt befolkning. Inom delar av omréadet finns problem med vattenférsorjningen.
Omradets vigforening ansvarar for drift och underhall av vigarna. Omradet bestar frimst av
privatigda fastigheter. Allman plats inom omradet dgs huvudsakligen av en vig- och
fastighetsforening samt av Nacka kommun.

Det finns behov av att inféra kommunalt vatten och avlopp, ge boende i omradet méjlighet att
bygga ut sina hus, alternativt ersitta befintliga hus med nya bostider, samtidigt som
landskapsbild och nirmilj6 samt dagvattenhantering ska beaktas. For att genomfora detta
krivs en detaljplan f6r omradet.

Den 28 maj 2012, § 137 antog kommunstyrelsen start-PM f6r omradet Dalvagen —
Gustavsviksvigen. Under vintern 2012 genomférdes kvartersdialoger. Alla fastighetsdgare
inom planomridet var da inbjudna till dialog och information om kommande planarbete.
Syftet med kvartersdialogerna var dels att diskutera hur den enskilda tomten kan utformas med
avseende pa bland annat eventuell avstyckning, dagvattenhantering och skydd av vegetation.
Syftet var ocksa att fran kommunens sida informera om det kommande arbetet och om
planprocessen.
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Ett forsta samrad om detaljplan f6r Dalvigen-Gustavsviksvigen pagick under tiden juni -
augusti 2015. Under samradstiden kom det in synpunkter bland annat betriffande
tordelningen av kostnader, gatornas standard samt féreslagna avstyckningar och fortitningar
med parhus, radhus och flerbostadshus. En grupp boende i omridet férordade en generellt
ligre fortitningsgrad medan enskilda fastighetsigare/mindre byggaktorer férordade en hogre
fortitning pa en eller flera fastigheter. Mot bakgrund av att synpunkterna utarbetades ett nytt
samradsforslag med tva alternativa bebyggelseforslag, ett alternativ med ligre fortitning och
ett alternativ med hogre fortitning. Alternativet med den ligre fortitningsgraden innebar cirka
270 nya bostider medan det hogre alternativet innebar cirka 390 nya bostidder. Bada forslagen
inneholl samma exploateringsgrad for bullerstorda medan det hogre alternativet med bostader
framfor allt inneholl fler radhus och parhus.

Samrad 2, om detaljplan f6r Dalvigen-Gustavsviksvigen, pagick under tiden 12 november till
19 december 2018. Under samradstiden kom det in synpunkter bland annat betraffande
tortitningsgraden, huvudmannaskap for allmin platsmark, vigkoppling mellan Séderled och
Kornettvigen, skyddsbestimmelser for trid och vegetation, prickad mark och slintintring,
vigstandard och snéupplag, skyfall, dagvatten, geoteknik och risk samt behov av
fastighetskonsekvensbeskrivning.

I. Sammanfattning
Planens huvudsakliga syfte ar att bygga ut kommunalt vatten och avlopp till omradet, rusta
upp vigsystemet samt att ta hand om dagvattnet. Fritidshus ska kunna omvandlas till
permanentboende och en fortitning av bostider mojliggéras, samtidigt som omradets
landskapsbild och virdefulla vegetation bevaras. Vidare planeras for en ny forskola,
verksamheter och forbattrade forutsattningar for kollektivtrafik med buss genom omradet.

Ett detaljplaneprogram antogs av kommunstyrelsen i mars 2012. Ett start-PM grundat pa
detaljplaneprogrammet antogs av kommunstyrelsen i maj 2012. Under vintern 2012
genomfordes kvartersdialoger. Alla fastighetsigare inom planomradet var dd inbjudna till
dialog och information om forutsittningarna f6r kommande planarbete.

Planomradet ir beldget i sydostra delen av Boo och omfattar cirka 68 hektar. Planomridet
avgrinsas 1 soder av Hasselvigen, i vister av Dalkarlsingen, i norr av Virmdoleden och 1 6ster
av Gustavsviksvagen.

Inom planomradet finns idag cirka 210 fastigheter som édr mellan cirka 1400 - 4400
kvadratmeter (kvm) stora. Av dessa ir, enligt gillande omradesbestimmelser, cirka 175
fastigheter klassade som fritidshus och cirka 35 fastigheter klassade som permanentbostadshus.
Topografin i omradet dr kuperad, pa sina stillen syns berg i dagen. Bebyggelsen i omradet dr
av blandad karaktir och dr uppford frin mitten av 1900-talet fram till nutid. Ett flertal storre
ekar har mitts in, frimst lings med gatuomradena, men dven inne pa kvartersmark.

Planen féreslas medge en flexibel fortitning genom att bestimmelser om minsta
fastighetsstorlek avgor om en fastighet dr delbar samt inom vissa omraden medge radhus och
mindre flerbostadshus. Ett fatal fastigheter har bedomts olimpliga att stycka da de antingen ér
f6r sma, har virdefull mark och vegetation som foreslds bevaras och skyddas, dr bullerutsatta
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eller de da ligger valdigt lagt med hansyn till Gversvimningsrisk. Omradet avses bli ett
langsiktigt hallbart omrade. Det bedéms tillkomma cirka 110 nya friliggande bostider genom
avstyckningar. En illustrationsplan bifogas planhandlingarna som visar bedémda
avstyckningsmoiligheter som vagledning f6r respektive fastighetsdgare. Féreslagna
fastighetsgrianser ar inte faststillda. Fastighetsidgare maste sjilv ansoka hos
lantmiterimyndigheten 1 Nacka om avstyckning eller andra fastighetsbildningsatgirder. Det
kan goras forst nir detaljplanen har vunnit laga kraft.

Utover foreslagna styckningsmoijligheter foreslas fortitning inom flera olika omraden for
radhus och mindre flerbostadshus. Dessa omraden dr lokaliserade inom ett strak utmed
Dalvigen och Gustavsviksvigen, som har goda kollektivtrafikligen, samt i bullerutsatta ligen
mot Virmdoleden. Sammantaget bedoms det tillkomma cirka 210 nya bostadsldgenheter inom
dessa omraden. Utbyggnaden med radhus och mindre flerbostadshus méjliggor en storre
bostadsvariation 1 omradet.

I bullerutsatta ligen mot Virmdoleden foreslas verksamheter for smaindustri/kontor samt
flerbostadshus. Dessa kan utgéra en skirm for att 1 viss man minska bullerstérningen fran
Virmdoleden och forbattra bullersituationen for bakomvarande bebyggelse.

En ny foérskola i hogst tva vaningar med plats for cirka 120 barn foreslas uppforas i vistra
delen av planomradet, séder om Dalvagen.

Det befintliga gatunitets strickning inom omradet behélls i huvudsak. Dalvigen och
Gustavsviksvigen klassificeras som huvudgata och ges en hogre standard anpassad f6r
busstrafik. Ovriga lokalgator far en minskad kérbanebredd. Utmed Dalvigen och
Gustavsviksvagen foreslds gang- och cykelbana. En atervinningsstation for férpackningar
planeras lings med Gustavsviksvigen i norra delen av planomradet, i nira anslutning till
Virmdoleden. Tva allmédnna parker féreslas utmed Dalvigen. Dagvattenparken, med
reningsfunktion av dagvattnet i den centrala delen och Ostra parken, for aktivitet och samvaro
1 den Ostra delen av planomradet.

Parallellt med framtagandet av denna detaljplan pagir en gatukostnadsutredning som visar hur
kostnaderna for utbyggnaden pa allmin platsmark kommer att fordelas. Dir tilldelas varje
fastighet ett andelstal som sedan ligger till grund for storleken pa gatukostnadsersittningen.
Gatukostnadsutredningen beror ett storre omrade dn detaljplanen, da dven delar av detaljplan
Mjolkudden-Gustavsviks gard ingar i férdelningsomradet.

Planforslaget kommer att medféra ett 6kat permanentboende 1 omradet. Detta kommer
exempelvis medféra mer bebyggelse 1 omradet och 6kad trafik, dven om trafikvolymerna
bed6ms bli fortsatt laga. De viktigaste konsekvenserna av detaljplanen dr minskade utslipp till
Baggensfjirden genom att kommunalt VA byggs ut i omradet, ett bidrag till
bostadsférsérjningen och kommunal service i form av en forskola och flera ordnade och
allmantillgangliga parker samt en forbittrad kollektivtrafik. En konsekvens ér dven att stora
lummiga tomter ersitts av en titare bebyggelse. I och med att omradet byggs ut kommer mark
och vegetation att forindras och att manga trid att tas ner, vilket paverkar omradets karaktir.
Planforslagen innebir att ett antal fastighetsdgare kommer att beréras av mindre inlésen och
slantintrang av tomtmark for att det ska vara mojligt att forbittra vigstandarden i omradet.
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For de boende 1 omradet kommer utbyggnaden innebara kostnader i form av gatukostnader
och anliggningsavgift for vatten och avlopp (spillvatten och dagvatten). Omradet kommer
dock att bli mer attraktivt da byggritterna Okar, flera fastigheter kommer att kunna styckas av,
den sanitira standarden forbittras genom att kommunalt vatten och avlopp byggs ut samt att
vignitets standard kommer att h6jas. Dessa atgirder brukar normalt sett vara virdehdjande
for fastigheter inom omradet.

Malomraden for hallbart byggande:

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna 4r att Oka hallbarheten 1
stadsbyggandet och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgor en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom
detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt for sydéstra Boo som dven
innehaller utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har foljande malomraden valts ut som
prioriterade:

e Dagvatten som renas och infiltreras

e Energieffektivt och sunt byggande

En hallbar avfallshantering
Nira till skola, idrott, kultur och fritid

Under stycket Hallbarhet pa sidan 25 presenteras dessa malomraden och varfoér dessa har valts.

2. Forutsattningar
Lage, areal och markagoforhallande
Planomradet ir beldget i sydostra delen av Boo. Planomradet avgrinsas i soder av
Hasselvigen, i vister av Dalkarlsingen, i norr av Virmdoleden och 1 6ster av
Gustavsviksvigen. Omradet bestar frimst av privatigda fastigheter. Trafikverket dger ett antal
fastigheter 1 norra delen. Allmin plats (vigar och naturmark) inom omradet dgs huvudsakligen
av vagforeningar, fastighetsiagareféreningar och Nacka kommun.

Detaljplancomradet dr cirka 68 hektar (68 000 kvm).
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Oversiktlig planering
I den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen (RUFS 2010) dr sydostra Boo
markerat som “Ovrig regional stadsbygd”.

I kommunens 6versiktsplan, antagen 2018, dr omradet redovisat som gles blandad bebyggelse
men dven som gruppbygegda smahus eller mindre flerbostadshus. Standarden pa Dalvigen bor
torbittras for att mojliggora busstrafik och vigen bor forlingas visterut till Boovigen.
Moijligheter till lokalservice bor skapas. Detaljplanen bedoms vara férenlig med
oversiktsplanen.

Gronstrukturprogrammet 2011 foéreslar att naturligt forekommande vixt- och djurarter ska
kunna fortleva 1 livskraftiga bestand, det rorliga friluftslivet ska utvecklas och en attraktiv och
hallbar rekreativ gronstruktur ska utvecklas.

Detaljplaneprogram

Ett detaljplaneprogram fér sydostra Boo antogs av kommunstyrelsen 2012-03-19. Programmet
ligger till grund for fortsatt planliggning nir det giller markens anvindning. Programmet, som
omfattar ett storre omrade med cirka 700 fastigheter, redovisar tidplaner och indelning av
delomraden for efterfoljande projektering och utbyggnad. Planforslaget dr 1 linje med
programmet.
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Detaljplaner

For omradet giller omradesbestimmelser, OB 2 som vann laga kraft 1992-04-02, OB 17 som
vann laga kraft 2002-05-15 samt OB 21 som vann laga kraft 2006-04-06. Bestimmelserna
innebdr att fritidshus i en vaning far uppta en byggnadsarea pa hogst 75 kvadratmeter samt att
fritidshus i en vaning med loft far uppta en byggnadsarea pa hogst 60 kvadratmeter.
Sammanlagd byggnadsarea for uthus far vara hogst 30 kvadratmeter. Minsta tomtstorlek for
fastighetsbildning av nya tomter for fritidshus ar 4000 kvadratmeter. Tillstand krivs f6r nya
enskilda brunnar. I de omraden som utgér en fran kulturhistorisk synpunkt virdefull milj6
giller utékad bygglovsplikt f6r bland annat rivning och byte av takmaterial. For 6vriga delar av
omradet har den generella bygglovsplikten minskats. I planomradet finns cirka 20
permanentklassificerade bostider som inte omfattas av bestimmelserna om byggnadsarea och
fastighetsstorlek.

For den sydvistra delen av omradet giller byggnadsplan B99, som faststalldes 1946-08-03.
Byggnadsplanen medger allmint dndamal och bostadsandamal. Planen har dndrats for att
kunna bygga ut kommunalt VA, ge byggritter f6r permanenta villor och bekrifta ett enskilt
huvudmannaskap for vigarna (Adp 242, laga kraft r 2000). Direfter har tva dndringar gjorts, i
syfte att reglera killare och taklutning (Adp 317 och Adp 367). Genomférandetiden har gatt ut.

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken

Hela Nackas kust och skirgard omfattas av riksintresse enligt 4 kap miljobalken — kustomradet
och skirgarden. Avgrinsning pa fastlandet har i 6versiktsplanen normalt bedomts till 300
meter, vilket medf6r att planomradet gransar till samt att en liten del av den Ostra sidan av
planomradet berors av detta riksintresse. Virdet ligger 1 “vixelverkan mellan land och vatten
samt det omvixlande kulturlandskapet”.

Omraden som berdrs av riksintresset ska med hinsyn till de natur- och kulturvirden som finns
i sin helhet skyddas. Turismen och friluftslivets intressen, sarskilt det rorliga friluftslivets
intressen, ska beaktas vid bedémningen av tillatligheten av exploateringsféretag eller andra
ingrepp i miljon. Intressena ska inte utgora hinder for utvecklingen av befintliga titorter eller
det lokala niringslivet.

Inga miljokvalitetsnormer enligt 5 kap Miljobalken kommer att 6verskridas inom planomradet,
varken de som giller for luft eller aktuell vattenférekomst.

Omradet idag

Planomradet omfattar bland annat Dalvigen och Gustavsviksvigen och de fastigheter som
grinsar till dessa gator, vilka i nuliget uppgar till cirka 210. Ber6érda fastigheter ar cirka 1400-
4400 kvm stora. Av dessa ir cirka 175 fastigheter klassade som fritidshus och cirka 35
fastigheter klassade som permanentbostadshus. Andelen hushall som bor permanent i omradet
ar dock betydligt storre. Mellan fastigheterna finns sammanhingande naturmark. Topografin i
omradet dr kuperad, pa sina stillen syns berg i dagen. Bebyggelsen i omradet dr av blandad
karaktir och dr uppford frin mitten av 1900-talet fram till nutid. Den norra delen av
planomradet har till storsta delen sma villor och nagra fa mindre sportstugor. De flesta
fastigheterna har en storlek nigot 6ver 2000 kvm. Den sédra delen av planomradet har ett
flertal stora, nybyggda villor och ett fatal dldre, sma sommarstugor.
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Markforhdllanden

Marken inom de flacka delarna utmed Dalvigen utgors av lera som mot hojderna 6vergar i
morin och berg. Angen utmed Dalvigen ligger enbart pa lera. Markforhallanden dir stigar ska
iordningstillas utgérs huvudsakligen av morin eller berg. Mellan Bergbrinken och Aprilvigen
ar terraingen mycket blockrik och smabruten.

Natur- och kulturvdrden

Omridets natur och tomtmark priglas av spricklandskap med skogsklidda bergshéjder
genombrutna av smala dalgiangar i sydvist-nordostlig riktning. Kvarvarande naturpartier utgors
av bergpartier med hillmarksskog och titare blandskog i sluttningarna. Skogsmarken vid
Bergbrinken ar blockrik och karg. Det naturliga landskapet priglar fortfarande tomtmarken dir
hus och tridgardar inpassats i kuperad bergsterrang eller lundartad ekmilj6. Tva karaktarer
priglar denna del av sédra Boo; skog och lundartad park- och tridgardsmilj6 respektive
barrskog lings Aprilvigen, Bergbrinken, delar av Storsvingen och Oxbirsvigen samt
Hasselvigen. Omradets tydligaste dalstrak 16per fran Dalkarlsingen till Gustavsviks gird. Bade
dalgiangar och bergssluttningar dr idag bebyggda med fritidshus och villor, men det aldre
kulturlandskapet dr fortfarande avlasbart. Vissa hojdpartier dr bevarade som naturmark, men
svarframkomliga pa grund av topografin och vegetationen. Omradet upplevs som gront men
néstan all mark dr privatigd eller f6reningsidgd och tillgangen till allmdnna platser och
naturmark ar begrinsad.

Inom omradet finns rester av virdefulla naturtyper sasom ddellévskog med ek och éldre
barrskog. Pa vissa strickor lings med dalstraket finns ett stort antal ekar och andra ddellovtrad
bevarade pa privatigd fastighetsmark. Liings med Dalvigen finns ekbestind. Ekar har
betydande kulturvirden, da de kan beritta om ildre tiders markanvindning. Gamla ekar har
aven ett hogt naturvirde eftersom de kan utgora viktiga miljéer £6r insekter och andra djur och
vixter. Ett flertal storre ekar har mitts in, frimst lings med gatuomrdadena, men dven inne pa
kvartersmark.

Lo

Utmed flera vigar inom omridet véxer flertalet stirre ekar
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Naturmarken utmed Dalvigen ar historiskt kind for att vara valdigt blot och befintliga
biotoper vittnar om det. Inom skogsmarken finns stora diken och ytor som stindigt stir under
vatten. Vissa diken dr dock i stort behov av rensning och underhall.

Den sa kallade ”branddammen” intill vindslingan vid Gustavsviksvigen har férutsittningar att
hysa den fridlysta arten Stérre vattensalamander.

¥

Branddammen idag

Nigon bebyggelse med sirskilda kulturvirden bedéms inte finnas inom omradet.
Varsamhetsbestimmelser behover dirmed inte inforas.

En arkeologisk utredning utférdes i november 2016. Det patraffades fyra objekt; ett
jaktvirn/skire pa hojden soder om Oxbirsvigen, en husgrund och en stensamling i
naturomradet mellan Vinkelvigen och Séderled samt en husgrund séder om plankorsningen
Gustavsviksvigen/Virmdoleden.

Pa hojderna norr om Bergbrinken - Aprilvigen finns ett antal fornldmningar. Det dr
bronsildersgravar, omradets dldsta kinda kulturlimningar, résena RAA Boo 33:1-2 och
stensittning Boo 33:3, som ar skyddade enligt kulturminneslagen. Dessa fornlimningar speglar
minsklig nirvaro i omradet ar 1800-500 fKr, dd Boo var ett splittrat skirgardslandskap med
djupa vikar och sund som gav goda méjligheter till fiske och jakt.

Vid en arkeologisk utredning patriffades ytterligare tre forntida gravar. RAA Boo 33:1 ir nu
registrerat som ett gravfilt med sex gravar. (Boo 33:2 och 33:3 ingir i gravfiltet och har
overforts till Boo 33:1).
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Fornlamningsomrade

Service

Det finns ingen forskola eller skola inom omradet. Narmaste forskola dr Boomullarna, strax
norr om planomrédet. Cirka 500 meter sdder om planomradet ligger Boo girds skola, som
innehaller férskola och skola till och med arskurs 6. Boo gards skola planeras byggas ut for att
aven omfatta arskurserna till och med 9.

Rekreation

Naturmark anvinds pa olika sitt for rekreation. Stigar genomkorsar skogsmarken och pa nagra
stillen finns spar av grillplatser/samlingsplatser. Utsiktsplatser saknas nistan helt inom
omradet men vissa hojdligen, i norra delen, later ana utblickar mot Baggensfjirden. Angen
s6der om Dalvigen, mellan Ekliden och Baggensvigen, anvinds idag huvudsakligen som
samlingsplats f6r bollsspel och idrott samt f6r boule och lek.

Gator och trafik

Vigarna inom planomradet dgs och skots av Gustavsviks fastighetsdgares ekonomiska
forening. De dr smala och har i allmidnhet en lag standard med dalig sikt i korsningar. Pa flera
platser dr trafiksikerheten lag. Mycket vixtlighet i form av buskage intill korsningarna
forsimrar ocksa sikten. Pa det lokala huvudvagnitet Gustavsviksviagen och delvis pa Dalvigen,
finns beliggning av asfalt. Gustavsviksvigen, som trafikeras av buss, har gangbana pa ena
sidan. Omradet 4r kuperat och vigarna ir pA manga platser mycket branta. Aven korsningarna
lutar kraftigt pd vissa platser.

Kollektivtrafike
Omradet trafikf6rsorjs idag utmed Gustavsviksvigen av busslinje 418 och 448, som vinder vid
Tornbrinken. Till/frin Slussen, via Orminge Centrum, tar det cirka 40 minuter.

Geotekniska forutsattningar
Geotekniska undersokningar har utférts under mars - juni 2014, som underlag f6r ombyggnad
av vigarna och planerade VA-ledningar.

Markforhéllandena inom omridet domineras av fastmarkspartier med ytnira berg och/eller
berg i dagen. I ligpartierna lings delar av Dalvigen, Storsvingen och Baggensviksvigen bestar
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jorden i huvudsak av lera och som mest upp till cirka 11 meter 16s lera ovan friktionsjord pa

berg.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omridet saknar kommunalt vatten och avlopp. Fastigheterna far sin vattenforsorjning via
egna brunnar i jord eller berg. Inom delar av planomradet finns problem med vattenkvaliteten
sasom saltvattenintringning, sinande brunnar och féroreningar. Dirfor krivs idag tillstind for
nya enskilda brunnar.

Viistra delen av omradet genomkorsas av en ledningstunnel 1 berg som ligger i nordsydlig
riktning. Ledningstunneln dr utspringd i berg och inrymmer kommunala ledningar f6r vatten
och spillvatten.

E/

Befintliga tele- och elledningar 16per huvudsakligen som luftledningar lings gatorna. Pa
delavsnitt férekommer markforlagda elledningar 1 gatan med anslutning till de tre befintliga
transformatorstationerna, som finns inom omradet. I samband med ombyggnad av gatorna
planeras luftledningarna ersittas och markférliaggas.

Mobilmast
Det finns en befintlig mobilmast med tillh6rande bodar i norra delen av planomradet, séder
om Gustavsviksvagen.

Dagvattenhantering

Planomradet ligger till allra storsta delen inom Dalvigens avrinningsomrade som

mynnar i recipienten Baggensfjirden. For en mindre del av planomradets nordostra del (del av
Gustavsviksvigen/Baggensviksvigen samt Persvigen) avleds dagvattnet via Ekbackavigen till
Baggenstjarden. Stora delar av vattnet som leds genom planomradet har sitt ursprung utanfor
planomradet. Férutom vigdikena med vagtrummor finns idag inga utbyggda
dagvattenledningar. Tillsammans med dagvatten fran vigarna avleds dagvatten och nederbérd
fran kringliggande fastigheter direkt till omgivande gronmark eller till vigdiken.

3. Planforslaget
Nya byggnader
Allmant
I enlighet med kommunens arbetsmodell £6r férnyelseplaneringen ska planomradet planliggas
med ett langsiktigt perspektiv, vilket innebir att detaljplanen f6r omradet ska kunna halla i
50-100 ar. Det innebir att en fortitning genom en blandning av bostadsbebyggelsen med olika
hustyper ska prévas for att fa en langsiktig hallbarhet. Syftet med planen dr bland annat att
mojliggéra en omvandling fran fritidsboende till permanentboende. De nya byggnaderna ska
anpassas till terringen och platsens férutsittningar.

Planforslaget medger en flexibel fortitning genom att bestimmelser om minsta
fastighetsstorlek avgor om en fastighet dr delbar. Fastighetsstorleken anpassas till
forutsittningarna pa respektive fastighet. Vissa fastigheter har bedémts olimpliga att stycka pa
grund av otillricklig storlek, branta terringpartier, skyddsvird mark och vegetation, trafikbuller
eller 6versvimningsrisk. Dessa omraden har getts sirskilda restriktioner i form av prickad
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mark och sirskilda skyddsbestimmelser. Planfoérslaget bedoms ge méjlighet till cirka 110 nya
bostider genom avstyckningar. Om samtliga villafastigheter nyttjar méjligheten att inrymma
tva bostadsligenheter per huvudbyggnad sa kan det i praktiken tillskapas fler bostider inom
planomradet.

Utover foreslagna styckningsmojligheter foreslas fortitning bestiende av flerbostadshus och
radhus inom flera olika omrdden. Det berdknas tillkomma cirka 210 nya bostadsligenheter
inom dessa delomriden. Fortitningen med bostadsldgenheter féreslas besta av cirka 150
tillkommande bostéder i flerbostadshus och cirka 60 tillkommande i radhusform. Utbyggnaden
med radhus och mindre flerbostadshus mojliggér en storre bostadsvariation i omradet. Den
nagot titare bebyggelsen féreslas frimst inom trafikbullerutsatta ligen mot Virmdoleden samt
utmed Dalvigen och Gustavsviksvigen, som har goda kollektivtrafikligen. Antal ligenheter 1
flerbostadshus och radhus ir inte last.

Planférslaget innebir att endast en huvudbyggnad per villafastighet far uppforas. For
bostadshus inom en villafastighet kommer antalet ligenheter begrinsas till att hogst tva
bostadsligenheter far inrymmas 1 varje huvudbyggnad.

En ny forskola avsedd for cirka 120 barn f6reslds séder om Dalvigen, i vistra delen av
planomradet. Tva fastigheter for smaindustri/kontor foreslds mot Virmdoleden, i norra delen
av omradet.

Styckningsratter for villafastigheter

Planférslaget medger en fOrtitning genom att minsta tillatna fastighetstorlek dndras frin idag
gillande 4000 kvadratmeter till mellan cirka 800 - 1200 kvadratmeter beroende pa lige och
forutsittningar. Fastighetsstorlekar inom bullerutsatta omraden foreslds variera mellan cirka
1800 - 2500 kvadratmeter. Forutsittningarna pa respektive fastighet dr avgérande f6r en
eventuell delning. Till exempel kan en fastighet vara olamplig att stycka da den antingen dr for
liten eller da den har virdefull mark eller vegetation, som foreslas bevaras och skyddas, ar
bullerutsatt eller da den ligger vildigt lagt med hinsyn till 6versvimningsrisk.

En illustrationsplan bifogas planhandlingarna som visar en preliminir bedémning av
avstyckningsmoijligheter som kan utgora en vigledning for respektive fastighetsigare.
Foreslagna fastighetsgrinser ér inte faststillda. Lantmiterimyndigheten i Nacka kan prova
dessa fragor om avstyckning i en lantmaiteriférrittning, forst nir detaljplanen har vunnit laga
kraft.

Bygariitter for villafastigheter

Pa fastigheter dir bebyggelse ska uppforas friliggande far endast en huvudbyggnad uppforas.
Pa fastighet som maximalt 4r 1200 kvm far huvudbyggnad med en hégsta nockhéjd om 6,0
meter ej uppta storre byggnadsarea dn 14 % av fastighetens landareal, dock hogst 165 kvm.
Huvudbyggnad med en hogsta nockhdjd om 8,5 meter far ej uppta storre byggnadsarea dn
11 % av fastighetsarean, dock hogst 130 kvm.

Pa fastighet som ir storre dn 1200 kvm far huvudbyggnad med en hogsta nockhéjd om
0,0 meter ej uppta storre byggnadsarea dn 14 % av fastighetsarean, dock hogst 190 kvm.
Huvudbyggnad med en hogsta nockhdjd om 8,5 meter fir ej uppta storre byggnadsarea dn
11 % av fastighetens landareal, dock hégst 165 kvm.
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Komplementbyggnader far ha en sammanlagd byggnadsarea om hogst 60 kvadratmeter per
fastighet, varav den storsta komplementbyggnaden far ha en byggnadsarea om hogst

35 kvadratmeter. Hogsta tillatna nockhéjd f6r komplementbyggnader ér 4,0 meter. Om arean
och/eller hojden for befintliga lagligt uppférda komplementbyggnader Gverskrids pa en
fastighet utgor bestimmelserna inget hinder mot att dessa star kvar. Daremot kan det innebara
att byggnaden inte far byggas till eller ateruppforas vid skada eller brand.

Storleken pa byggratten ar kopplad till fastighetsstorleken. Om hela byggritten pa en dnnu inte
avstyckad fastighet utnyttjas och huvudbyggnaden pa fastigheten pa sa vis blir storre dn vad
byggritten medger efter det att fastigheten styckats av, kan avstyckningen komma att strida
mot detaljplanen. Pa sd vis kan en avstyckning férhindras om hela byggritten utnyttjas.

Generellt giller i forslaget att inom alla fastigheter avsedda for friliggande huvudbyggnad ska
huvudbygenaden placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins och 6,0 meter fran gatan. En
sarskild bestimmelse finns dock for befintliga huvudbyggnader som ligger nirmare
fastighetsgrinsen an 4,5 meter. Komplementbyggnader ska placeras minst 2,0 meter fran
fastighetsgrins.

Flerbostadshus och radbus
Utover foreslagna styckningsmojligheter foreslas fortitning med radhus och flerbostadshus pa
flera platser inom planomradet, se illustrationsplanen.

Vid korsningen Dalvigen/Hasselvigen foreslds fyra flerbostadshus. Husen varierar i hojd
mellan tvd och tre vaningar och innehaller cirka 30 ligenheter. Flerbostadshusen far karaktir
av flerfamiljsvillor. I bottenplan medges lokaler f6r verksamheter. Mot villabebyggelsen, soder
om flerbostadshusen, foreslas 16 stycken mindre radhus i tva plan placeras. De forskjutna
radhuslingorna hjalper till att intama en gemensam innergard for lek och rekreation. Mellan
husen finns passager till girden f6r de boende och bestkare. Parkering och angdring till
bostiderna dr orienterade ut mot gata. Bebyggelsen far god tillginglighet till busshallplatser pa
Dalvigen.
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Situationsplan exempelutformming som visar foreslagna flerbostadshus och radbus, vid korsningen Dalvégen/ Hasselvéigen
(arkitekter: vida)
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Exempelutformning som visar fireslagna flerbostadshus och radbus, vid korsningen Dalvigen/ Hasselvigen (arkitekter: vida)

Vid korsningen Dalvigen/Ronnvigen foreslds en byggritt for bostiader i radhusform med
7 bostader. Liget har goda kommunikationsmojligheter med busshallplats pa gatan utanfor
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Exempelutformning radbus vid korsningen Dalvéigen/ Ronnvéigen, vy mot sider (michal p arkitekter ab)

Vid korsningen Storsvingen/Aprilvigen foreslas flerbostadshusbebyggelse. Husen varierar i
h6jd mellan tva och fyra vaningar och innehaller cirka 80 ligenheter. Fastigheterna ar
bullerutsatta fran Virmdoleden. Bebyggelsen har en bulleravskirmande utformning mot
Virmdoleden i norr vilket skapar en tyst sida for utevistelse, soder om bebyggelsen. Husen
forbattrar bullersituationen for bakomvarande bebyggelse, genom att utgora en skirm som
minskar bullerstérningen fran Virmddéleden.
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Exempe/ug’famﬂ;ﬂg av flerbostadshus vid korsningen S, z‘pmmheﬂ/ Aprilvagen, vy frin syd-vést (arkitekt: Henrik Schulg)

Vid korsningen Gustavsviksvigen/Malmbrinken foreslds flerbostadshusbebyggelse. Huset
foreslds 1 tre vaningar och en etagevaning och innehalla cirka 15 ligenheter. Fastigheten dr
bullerutsatt frin Virmdoéleden. Foreslagen utformning med en byggnad i vinkel mot
Virmdoleden skirmar av trafikbuller fran leden och mojliggor en tyst sida for utevistelse.
Liget ligger i anslutning till busshallplats pa gatan utanfor fastigheten. Huset forbittrar
bullersituationen f6r bakomvarande bebyggelse, genom att utgdra en skirm for att minska
bullerstorningen fran Virmdoleden.

=

Exempe/uéformng av flerbostadshus vid korsningen Gustavsviksvigen/ Malmbrinken, vy fmn vaster (Aedis arkitekter)

Vid korsningen Gustavsviksvigen/Tornbrinken foreslas ett flerbostadshus i tre till fyra
vaningar med cirka 14 ligenheter. Liget har goda kommunikationsméjligheter med
busshallplats pa gatan utanfor fastigheten.

Tva flerbostadshus i tre till fyra vaningar med cirka 12 ligenheter féreslas vid korsningen
Dalvigen/Ronnvigen med god kontakt till busshallplats pa gatan utanfor fastigheterna.
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Vid korsningen Storsvingen/Malmbrinken foreslds radhus med cirka 25 ligenheter. Liget far
god kontakt till busshallplats pa gatan utanfor fastigheterna.

Radhus med 13 ligenheter foreslds vid korsningen Gustavsviksvigen/Rosbrinken.
husen ligger i anslutning till busshallplats pa gatan nira fastigheterna.

Trafikbullerntsatta omriden

Bullerutredningar har tagits fram for nagra av de bullerutsatta fastigheterna fran Virmddleden,
som visar att ny bebyggelse, som utformas med hinsyn till bullersituationen, kan klara
bullerkraven.

Ekvivalent ljudniva berdknad med inverkan fran reflexer i fasad, 2 meter 6ver mark.
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Bullerntredningar for flerbostadshusen vid korsningarna Storsvingen/ Aprilvigen och Gustavsviksvigen/ Malmbrinken.

Verksambeter

I planomradets norra del, vid Storsviangen/Aprilvigen foreslds verksamheter, som
smdindustri/kontor, som kan innehilla lokaler med en bruttoatea pa totalt cirka 4000
kvadratmeter. Bebyggelsen foreslas i tva vaningar och kan utgora en skdrm for att minska
bullerstorningen fran Virmdoleden. Verksamheterna angérs via Aprilviagen.

Eventuella plank och stingsel ska utforas pa ett sadant sitt att risken for klotter minimeras.

Forskola

En ny forskola kan uppforas i hogst tva vaningar om totalt cirka 1600 kvm bruttoarea, i vastra
delen av planomradet, sdder om Dalvigen. Byggnaden avser att infymma cirka 120 barn.
Forskolan placeras pa berg for att skapa en forskolegard, som ger maijlighet till bade anlagda
lekytor och ytor for naturlek. Férskolegarden motsvarar ca 20 kvadratmeter
utevistelseyta/barn och angrinsar till naturmark i ster. Byggnaden foreslas i tvd plan och
planeras att inrymma tillagningskék och matsal.

Parkering 16ses i huvudsak i norra delen, mot Dalvigen, med plats f6r angéring, hamtning och
limning. Varumottagning och sophimtning sker fran vandplanen pa Oxbirsvigen.
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Naturvarden

Vid de inventeringar, som genomforts av Calluna AB, har det framkommit att bade
branddammen och diket fungerar som lekvatten for groddjur. Hir patriffades vanlig groda,
mindre vattensalamander samt padda, som anvinder branddammen f6r Gvervintring, f6dosok
och lek. Groddjuren passerar 6ver Gustavviksvigen och Dalvigen, men inga tydliga
vandringspassager patriffades. Groddjur ar kinsliga for vissa typer av féroreningar som till
exempel koppar och zink, vilket vid undersokning inte har patraffats hiar. Vid kurvritning och
ombyggnad av Gustavviksvigen till bussgata kommer del av branddammen att tas 1 ansprak
tor gata och slinter. Da dammen utgor ett virdefullt lekvatten f6r groddjur ér avsikten att
resten av dammen bevaras, aterstills och titas mot vigen.

Avgrinsning av planomradet mot Dalkarlsingen i nordvist har gjorts utifran att livs-
/teproduktionsmiljéerna for bl.a. mindre hackspett, tornskata samt grongoling inte patagligt
paverkas negativt av ett genomférande av planen. Planbestimmelser och byggritter i den
nordvistra delen av planomradet har dven utformats sa, att eventuella fodoscksmiljGer f6r de
aktuella fagelarterna till viss del bevaras.

Befintlig bussvindslinga vid Gustavsviksvigen utgar och kommer i stéllet att utgéra parkmark.
Naturmiljon kring dammen bevaras. I 6vrigt kommer lekvatten finnas lings de delar av
nuvarande storre dike som bevaras samt i den vattenpark som planeras centralt i omradet. Det
nya diket lings Dalvigen kommer att fungera for vandring mellan lekvattnen.

Ekar och ekmiljéer, vattenmiljoer samt barrskog/gamla tallar har pekats ut som sirskilt
virdefulla att virna om. Lings vigar och inom allmin platsmark sparas ekar och storre tallar i
mojligaste man. Ny vixtlighet anknyter till f6r omradets naturliga miljéer. Strak med héillmark
och barrskog ska enligt detaljplaneprogrammet bevaras som natur. Dessa strak utgor ett viktigt
spridningssamband for barrskogsarter inom Nackas 6vergripande ekologiska struktur. Denna
sammanhingande spridningsvig for barrskogsarter kommer ocksa utgéra Sédra Boos
rekreativa skogsstrak. Storre tallar inom tomtmark och lings vigar har mitts in och avses
bevaras 1 mojligaste man. Helhetsmiljoer med ek och hassel har stora virden. Eken ér ocksa ett
karaktirstrad som bidrar till S6dra Boos identitet. Manga ekar stir pa privatigd mark och
foreningsigd mark samt lings vigar. Eken utgor en virdefull livsmiljé f6r manga arter, dven
déende och déd ved idr virdefull. Det dr darfor viktigt att i mojligaste man bevara ekar av olika
aldrar inom omradet.

Inom naturvarden kallas idag storre biologiskt virdefulla naturomriden f6r kirnomraden och
linkarna/spridningskorridorerna mellan dem f6r ekologisk — eller gron infrastruktur. I
Nacka/Virmdo finns flera stora kirnomriden sisom Velamsund, Storingsudd/Beatelund
(Varmdo), Tollare, Skogso, Skuruparken, Nyckelviken med flera omriaden. For att grupper av
arter ska kunna Gverleva pa sikt, maste ett genetiskt utbyte mellan dessa kidrnomraden kunna
ske. Spridningen mellan kirnomradena bor sikerstillas genom att skapa spridningskorridorer,
dir vixters och djurs genetiska spridning och andra forflyttningar dr mojliga, men som kanske
inte utg6r optimala livsmiljGer for arterna.

Spridningskorridorerna kan utgoras av olika typer av grona miljéer som parker, storre
bostadsgardar, kyrkogardar och sist men inte minst villatomter med uppvuxen vegetation. I
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bland annat S6dra Boo utgor de forhallandevis stora villatomterna mycket betydelsefulla

spridningsmiljéer 1 saval nord-sydlig som Ost-vistlig riktning mellan de biologiska
kirnomradena. I stora delar av sodra Boo finns inga sammanhingande gronomraden, utan de
huvudsakliga spridningsméjligheterna finns pa enskilda fastigheter. For att infor framtiden
sikerstalla de biologiska spridningssambanden har darfor sirskilda planbestimmelser (1)
toreslagits for att skydda spridningsméjligheterna.

Inom Ostra parken och naturomridet éster om forskolan, bevaras naturmark med ek och tall
men ocksa granpartier, bade som trolsk lekmiljé och som skydd for djur och boplats f6r
no6tskrika, en nyckelart f6r spridning av ek. Vid de park- och naturomraden som finns lings
Dalvigen vidgar sig diket till dammar eller tillfalliga 6versvimningsytor. Fuktstrik och dammar
lings Dalvigen har utformats med flera syften, dels flodesutjaimning och rening av dagvatten
men ocksa som vandringsstrak och lekdammar f6r groddjur.

Naturomriadena med bestimmelsen NATUR bevaras som allmin plats. Omraden reglerade
med NATUR avser frivixande natur som dven kan innehalla vatten- och friluftsanliggningar
sasom anlagda gangstigar och utrymmen f6r omhindertagande av dagvatten. Diken kan
anldggas inom natur.

Marklov for tradfallning

Planbestimmelser har inforts pa kvartersmark for att skydda mark och vegetation.
Skyddsbestimmelserna dr oftast kombinerade med prickmark vilket innebir att byggnad inte
far uppforas. Bestimmelsen n; innebir skydd for solitirtrid eller dungar av trid. Triden som
ar skyddade i detaljplanen har ett viarde for landskapsbilden, for den kulturhistoriska miljon,
for biologisk mangfald och/eller for att skapa ett ekologiskt hallbart omride. Syftet ar att
bevara och utveckla de virden som finns. Bestimmelsen avser tallar och ddell6vtrid med en
stamdiameter om 15 cm eller stérre, matt 1,3 meter upp pa stammen. Med ddellovtrid avses
alm, ask, bok, avenbok, ek, fagelbar, lind och 16nn. Risktrad far fallas. Ett risktrad ar ett trad
som till exempel riskerar falla, filla grenar eller storre partier av kronan. Marklov krivs for all
tradfillning.

Vid ans6kan om marklov for att falla ett trid inom n;-markerat omriade bedéms tridets virde
och eventuella skaderisker. En avvigning mellan enskilt och allmant intresse gors. Generellt
bedéms triden efter kondition, storlek och relation till normal livslingd f6r aktuellt tridslag.
Vissa trid som ek och tall har ofta férutsittningar att leva manga hundra ar. Det kan finnas
andra skal att filla enstaka trid, som att till exempel méjlighet att ordna sin tomt. Riktlinjer
finns framtagna av Nacka kommun som stéd f6r bedémning av ansékan om marklov for
tradfillning.

Lek och rekreation

Sydo6stra Boo ska dven i framtiden vara en gron och lummig kommundel. Det ska vara nira till
lekparken och till naturpromenaden men ocksa till busshéllplatsen. Ekologiska virden ska
tillvaratas och knytas samman i en gronstruktur med hog tillganglighet. Det ska vara nira till
vil fungerande park- och naturomraden. Tva allminna parker anliggs; Dagvattenparken och
Ostra parken.
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Dagvattenparken centralt i omradet utgor en liten stadspark eller ”finpark” med en damm.
Parken fyller ocksa en viktig funktion for f6rdrojning och sekundir rening av dagvatten.Den
nedsinkta parken fungerar ocksa som versvimningsyta vid kraftiga regn. Dammen ges en
slintlutning som ska vara siker for barn.

Ostra parken har istillet stort fokus pa aktivitet och samvaro. En multiyta fér olika sorters
bollspel 6kar anvindbarheten for fler och kan nyttjas storre del av dret. Lekplatsen utvidgas
och ges fler funktioner, bland annat en skateramp. Naturmarken gors mer tillgianglig for lek.
Bouleplanen ges en inramning med planteringar.

Nya gingvigar och naturstigar knyter samman omradets olika delar. Passager som kommer att
utgora viktiga kopplingar till busshallplatser vid Dalvigen forses med snoréjningsbara
gangvigar, granittrappor samt belysning. I andra fall utférs enklare atgarder med grusvagar
eller barkstigar beroende pa funktion. Naturstigar knyts samman och forstirks i de grona
straken och kan nyttjas f6r motion, promenader med mera. Utmed Dalvigen foreslas en
separat gang- och cykelbana som ska fungerar som ett huvudstrik genom omradet.

Planomradet angrinsar till detaljplanerna f6r Grundet och Mj6lkudden, som bland annat
erbjuder vattenkontakt med méjligheter till bad- och bitliv. Vid Boobadet strax séder om
planomradet finns savil lek- som badplats.

Vid Boo gards skola, finns ett etablerat idrottsomrade med bland annat konstgrisplaner och
foreningslokaler. Aven en ny sporthall planeras.

Buller

En trafikbullerutredning har tagits fram av Structor Akustik AB. Syftet med utredningen har
varit att ta reda pa hur manga befintliga bostidder som ar bullerutsatta, det vill sdga har en
hégre ekvivalent ljudniva dn 55 dBA utomhus. Vidare visar utredningen vilken effekt det blir
om bullerskidrmar uppfors utmed Virmdoleden.

Utredningen visar att inom omrade Dalvigen - Gustavsviksvagen finns cirka 30-40 fastigheter
med befintlig permanent- eller fritidshusbebyggelse som har hogre ljudniva dn 55 dBA
utomhus vid mark. Enligt detaljplaneprogrammets inriktning bér bostider inte planliggas for
permanent andamal om inte rekommenderade riktvirden, under 55 dBA, kan uppnas. Det
innebir att dessa fastigheter maste skyddas med nagon typ av bullerskirm lings med
Virmdoleden eller med lokalt skydd i anslutning till fastigheten eller i fasad och limplig
planlésning, om fastigheterna ska kunna planliggas f6r bostadsindamal. Utredningen visar
ocksa att inte alla fastigheterna kan uppna rekommenderade varden f6r bostider dven ifall
bullerskdrmar om 2-4 meter uppfors. Att inte alla fastigheter kan uppna god effekt beror bland
annat pa den kuperade terringen.

Bullerutredningar har dven tagits fram for ndgra av de bullerutsatta fastigheterna, som visar att
ny bebyggelse, som utformas med hinsyn till bullersituationen, kan klara bullerkraven.

Gator och trafik

Det befintliga gatunitets strickning inom omradet foreslas 1 huvudsak behallas och har
klassificerats som lokalgata, férutom Dalvigen och Gustavsviksvigen som klassificeras som
huvudgata. Utformning och uppbyggnad av vigarna ska ske med utgangspunkt i kommunens
tekniska handbok, och anpassas till lokala férutsittningar vid behov.
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Gustavsviksvigen far en kérbana med bredden 6,5 meter. Gustavsviksvigen far en ny
vigdragning frin branddammen och ner ll korsningen Dalvigen/Baggensvigen. For att
uppfylla kraven f6r busstrafik medfor lutningen pa vigen visst markintrang pa nagra
fastigheter. Detta begrinsas dock med stodmur och ricke. Den nya dragningen av
Gustavsviksvigen, for att klara busstrafikens minimikrav, innebir att den befintliga
branddammen till viss del byggs 6ver av den nya vagen, for att fa tillricklig sikt och geometrisk
utformning samt for att anlidgga en gangbana utmed ena sidan. Branddammen, i anslutning till
Gustavsviksvagen, bedoms kunna restaureras och titas med betongmur.

Korsningen Gustavsviksvigen, Baggensvigen och Backebdlsvigen byggs om. Gustavsviks-
vigen Overgar 1 Dalvigen, som utgor lokala huvudvigar anpassade for busstrafik.

Dalvigens strickning kommer att férandras. Istillet for att vika av norrut mot Virmdoleden
torlings vigen ut 6ver Dalkarlsingen for att sedan ansluta mot Boovigen. Dalvigen far en
korbana med bredden 6,5 meter. Lings stora delar av vigens strickning kommer Dalvigen
aven fortsattningsvis ha ett 6ppet dike pa sodra sidan. Lings nagra strickor kommer diket att
ersittas av kulvert.

I och med att Dalvigens befintliga vigomrade dr relativt brett blir intringen pa fastighetsmark
begrinsade. Pa norra sidan av vigen blir det ett fatal intrang, medan det blir lite storre intrang
pa sodra sidan dir dikesslinterna tar upp stor plats. En annan f6ljd av breddokningen av vigen
ar att flertalet trid som kantar befintlig vig kommer att behova avverkas. Plantering av nya
trid foreslds lings vigens sédra sida, forslagsvis bjérkar. Nya ”’brokonstruktioner” éver det
stora 6ppna diket behéver byggas for de infarter som ligger pa sédra sidan av vigen.

Principsektion tréadplantering och dike vid Dalvagen

Vigstandarden foljer den sa kallade ortens sed for fornyelseomraden. Det innebir att
lokalgatorna ges en kérbana varierande mellan 3,5 och 4,5 meter, beroende pa sin
trafikuppgift. Vid 3,5 meter korbana ska det finnas métesplatser dér sikten dr skymd och vid
lingre gator.

Gatorna Storsvingen, Malmbrinken, Baggensviksvigen, Ekliden, Vinkelvigen, Marsvigen,
Oxbirsvigen, Mabirsvigen och Soderled far en kérbana med bredden 4,5 meter. Resterande
gator far en korbana med bredden 3,5 meter, med utrymmen f6r métesplatser. Korsningarna
gors vinkelrita 1 den man det dar mojligt for battre sikt. Vilplan anldggs 1 korsningar, sa att man
kan stanna sikert innan korsningen. Siktskymmande backkron atgirdas med vigsinkningar.
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Nya vindplaner anlidggs. De ges tillrickligt utrymme for sophamtningsfordon att vinda.

Pa nagra gator anlaggs s kallade T-vindplaner, pa grund av utrymmesbrist och med hinsyn till
befintlig virdefull natur. Lokalgatornas vigomraden ér cirka 8 meter med kérbanor varierande
mellan 3,5 och 4,5 meter, vilket ger relativt breda sidoomraden dir snon i férsta hand maste
tas omhand. I anslutning till naturmark kan stérre upplag anordnas.

Ny gang- och cykelbana

Pa Dalvigens norra sida foreslds en gangbana pa 1,75 meter och pa dess sédra sida en gang-
och cykelbana med 3,0 meters bredd, med undantag fran en stricka i 6stra delen dir den blir
1,75 meter bred. Den norra gingbanan upphor i samma lige som idag, medan den sodra
fortsitter hela vigen fram till korsningen med Baggensvigen.

Gustavsviksvigen far en gangbana med bredden 1,75 meter pa 6stra sidan. Gangbanan pa den
Ostra sidan Overgar till en gang- och cykelbana med bredden 3,0 meter efter korsningen med
Baggensvigen.

Mellan Kornettvigen och Séderled foreslas en gang- och cykelvig,.
Gang- och cykelbanorna blir belysta och asfalterade samt kommer att snéréjas.

Parkering

Parkering anordnas som regel inom egen fastighet. Till varje bostad ska anordnas det antal
parkeringsplatser som anvisas 1 aktuella riktlinjer fran Nacka kommun. Parkeringsbehovet f6r
en- och tvabostadshus (inklusive radhus/kedjehus) beriknas till 2,0 f6r bostider med enskild
parkering och 1,5 f6r bostider med gemensam parkering (Killa: Rekommenderade
parkeringstal f6r bostider i Nacka, 2016). Plats f6r allmin parkering foreslas i korsningen
Gustavsviksvigen/Dalvigen.

Kollektivtrafike

Det planeras en utvidgad och genomgiende busslinje till Boovigen via Dalvigen. Detta
forutsitter att Dalvigen byggs ut hela strickningen till Boovigen. Den gamla bussvindslingan
foreslas tas bort och busstrafiken dras vidare till Dalvigen. Hallplatsliget vid vindslingan
ersitts med nya hallplatser med timglasutformning, strax norr om nuvarande lige. Regnskydd
anordnas pa héllplatserna i bada riktningar. Eftersom det bara finns gangbana pa 6stra sidan av
Gustavsviksvigen byggs en gangbana ut pa vistra sidan, fram till det nya busshallplatsldget, sa
att av- och pastigning kan ske bekvimt och trafiksikert. Ett 6vergangsstille anliggs mellan
hallplatserna.

Den befintliga busshallplatsen vid korsningen mellan Gustavsviksvigen och Malmbrinken
flyttas till ett lige vister om nuvarande plats med timglasutformning. De nya hallplatserna
forses med regnskydd. Pa sddra sidan anlidggs ocksa en gangbana 1 anslutning till
busshallplatsen. Detta medfor visst markintrang pa angransande fastigheter.

Lings med Dalvigen foreslas tva nya busshallplatslagen.

Eftersom att Dalvigens forlingning till Boovigen inte bedéms vara klar nir foreliggande
planomride byggs ut med allmdnna anliggningar, krivs tillfilliga 16sningar f6r busstrafiken.
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Befintlig bussvindslinga vid Gustavsviksvigen kommer pa sikt att ersittas med en tillféllig

bussvindslinga pa sodra sidan av Dalvigen, 1 naturmark.

Tillganglighet

Enligt plan- och bygglagen ska en bostad vara limplig for sitt andamal och tillganglig och
anvindbar for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Om bostaden har flera
vaningsplan ska entréplanet vara tillgingligt och innehalla alla bostadsfunktioner.

Om ett befintligt bostadshus byggs till ska den tillbyggda delen vara tillginglig och anvandbar 1
princip enligt samma regler som for nybyggnad. Detta giller dven vid ombyggnad, men da kan
hinsyn behova tas till andringens omfattning och byggnadens forutsittningar.

Det ska vara moijligt att angéra med bil inom hogst 25 meter fran bostadens entré. Vid behov
ska rullstolstillginglig parkering inom samma avstind vara mojlig att anligea. Enligt gillande
tillgdnglighetskrav och undantag behover dock inte entrén till en- och tvabostadshus vara
tillgdngliga med hinsyn till terringen, nir det inte ar rimligt att uppfylla kraven.

Teknisk forsorjning

Dalvigen breddas och ett nytt dike anldggs lings den nya gatan, medan dagvattnet fran
Dalkarlsingen till stor del leds 1 kulvert under Dalvigen. Det sa kallade krondiket kommer
finnas kvar norr om Vistra parken dir diket dven far en mindre utvidgning. Intill Dalvigen blir
det ocksd ett dagvattenstrak, som pa ndgra stillen tillats svilla ut och bilda sma “fickparker”
med vatten.

Dagvattenparken, centralt i omradet, foreslds bli en liten stadspark eller ”finpark” med en
nedsinkt del f6r en damm och en ”viatmark” som ocksa temporirt ska fungera som
oversvamningsyta. Omradet narmast Dalvigen ligger hogre och hir ordnas vistelseytor och
sittplatser mot séder och vister. Nivaskillnader kan till exempel tas upp med murar och
trappsteg i betong, dir man ocksa kan sitta. FOr att stirka vattenkaraktiren anvinds trd pa
nagra stillen. Dammen f6rdréjer och renar dagvatten och utformas for att fungera som
lekvatten for groddjur. Dammen gors cirka 1,8 meter djup. Flacka slinter ska efterstrivas och
dammen omges av strandvixter. Vixtligheten ska fylla bade ekologiska och estetiska
funktioner.

Omvandlingen fran fritidshusomrade till permanentboende med utékade byggritter innebar
att storre yta hardgors inom de enskilda fastigheterna och inom vagomradet vilket bidrar till
minskade moijligheter att infiltrera och f6rdréja dagvatten. For att motverka detta féreslas for
kvartersmark en bestimmelse i plankartan om att maximalt 50 % av fastighetens landareal far
hardgoras. Med hardgjord yta avses byggnader, takytor samt markbelidggning som inte ar
genomslapplig, till exempel asfalt eller annat titt material. Vid beridkning av andel hardgjord yta
ska hinsyn inte tas till fastighetens naturgivna markférutsittningar, till exempel berg.
Bestimmelsen syftar till att 6ka méjligheten till infiltration men framférallt f6rdrdjning inom
fastigheten innan Overskottsvattnet nar recipienten. Bestimmelsen kombineras med en
administrativ bestimmelse om utokad marklovsplikt som innebir att det inom kvartersmark
krivs marklov f6r markatgirder som férsimrar markens genomslapplighet. Pa Nacka
kommuns hemsida finns tips pa hur fastighetsdgare kan arbeta med att f6rdr6ja och rena
dagvatten inom respektive fastighet.
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Bilderna ar hamtade ur Anvisningar och principlosningar for dagvattenhantering pa kvartersmark och
allman plats (Nacka kommun, 2018) och ger forslag pa olika satt att arbeta med genomslappliga material
och rening av dagvatten.

Hela planomradet planeras i sin helhet att tas in i kommunalt verksamhetsomrade for vatten
och spillvatten samt dagvatten gata. Detta innebir att kommunala vatten- och
spillvattenanliggningar ska byggas ut och dagvattenanliggningar f6r hantering av dagvatten
fran allmin platsmark samt 6verskottsvatten fran fastigheter pa kvartersmark efter f6rdréjning
inom fastighet. Anslutning till kommunalt vatten och spillvatten sker vid férbindelsepunkten,
ofta cirka 0,3 meter utanfor fastighetsgrans. Inom omradet planeras utbyggnad av ett
kombinerat system av sjalvfall och littrycksavlopp (LTA). Tryckstegringsstationer for
vattenforsorjning, markerade med E; pa plankartan, planeras f6r fastigheter lings med
Vinkelvigen, Storsvingen och Malmbrinken. For avledning av omradets spillvatten till
reningsverket Kappala planeras tva pumpstationer lings med Dalvigen vid korsningen
Hasselvigen/Dalvigen och Baggensvigen/Dalvigen, samt en mindre pumpstation lings med
Storsvingen, markerade med E1 pa plankartan.

Servisledning,
fastighetens del __

Allméanna
huvudledningar

. - . Fastighetsgrans

Forbindelsepunkt, ansintning for V._A-ledningar for vatten och spillvatten. Bilden ovan ingar i informationsskrift om kommunalt
vatten och avlopp som finns pa kommunens hemsida, nacka.se.
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Kostnaden (anliggningsavgiften) for kommunalt vatten och spillvatten samt dagvatten gata tas
ut enligt gillande vatten- och avloppstaxa vid tidpunkten for anslutning. Debitering sker nar
det finns ett utbyggt ledningsnit och meddelande om férbindelsepunkt har skett till
fastighetsagaren. Fastighetsdgaren far ansluta till vatten- och spillvattennitet nér
anlidggningsavgiften ir betald och kommunen har godkant den enskilde fastighetsagarens
installation.

I samband med genomférandet ska en sirskild dagvattenutredning tas fram for alla
exploateringsomraden som innehaller grupp- och radhusbebyggelse, flerbostadshus och
verksamheter samt forskolan.

Viistra delen av omradet genomkorsas av en ledningstunnel 1 berg som ligger i nordsydlig
riktning. Ledningstunneln dr utspringd i berg och inrymmer kommunala ledningar f6r vatten
och spillvatten. Nacka kommuns bestimmelser giller for springningsarbeten och markarbeten
med mera i tunnelns nirhet. Skyddszon och ligsta tillatna grundliggningsniva ovanfér tunneln
redovisas med en ux-bestimmelse i detaljplanen.

Atervinningsstation
En étervinningsstation f6r forpackningar planeras lings med Gustavsviksvigen i norra delen
av planomridet, 1 nira anslutning till Virmdoleden.

Elndtstationer
Det finns idag tre elnitstationer inom planomradet, vilka avses vara kvar i befintliga ligen. De
kommer att kompletteras med tva nya elnitstationer.

Owrig teknisk forsirjning
Befintliga luftledningar f6r el och tele avses liggas i r6r under mark.

Forberedelse for fiber gors 1 samband med schaktarbetet.

Trygghet och sakerhet

Samtliga vagar kommer att férses med ny belysning. Gang- och cykelvdgar med belysning
planeras utmed Dalvigen och Gustavsviksvigen. Busstrafiken planeras forlingas utmed
Dalvigen. Antalet aret runt boende utokas genom foreslagen fortitning av bebyggelsen och
fler ror sig inom omradet. Sammantaget Okar detta tryggheten och sikerheten inom omradet.

Hallbarhet

De itgirder/indikatorer som ir aktuella for projektet dr foljande:

®  Dagvatten som renas och infiltreras

Ett av syftena med detaljplanen dr att bygga ut kommunalt vatten och avlopp till
fastigheterna i omradet, vilket minskar féroreningar i sjéar och vattendrag.

Marken i omradet bestar pa manga stillen av tunna jordlager och hégt liggande berg och i
dalgangarna av lera. Detta medfor att en stor del av nederbérden rinner till lagt liggande
omraden, eller stannar i stingda omraden. I och med den problematiken som finns i omradet
redan idag samt ett 6kat dagvattenfléde som uppstar pa grund av foreslagen fortitning med en
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storre andel hardgjord yta, maste atgarder vidtas for att minska dagvattenflédena och
medféljande féroreningar. For alla exploateringsomriden som innehaller flerbostadshus och
verksamheter inom Nacka kommun finns rapporten ”Anvisningar och principlosningar for
dagvattenhantering pa kvartersmark och allmin platsmark” framtagen. Dokumentet, som dven
ska gilla for radhus, ar framtaget i syfte att kommunen som helhet ska kunna uppna
Vattenforvaltningens mal for Baggensfjiarden, en god ekologisk och god kemisk status till ar
2027. Avsikten ir att rapporten ska anvindas inom planomradet och finns pa kommunens
hemsida, f6r mer information hianvisas till; www.nacka.se.

Vid detaljplanens genomférande foreslas ett flertal olika atgarder for att minska floden och
dirmed dven féroreningar till recipienten. Exempel pa atgirder i detaljplanen édr krav som stills
pa varje fastighetsigare, att minst 50 % av fastighetsarean ska vara genomslipplig och fir inte
hardgoras, for fordréjning av dagvatten 1 samband med nybyggnation.

For exploatering av flerbostadshus, radhus eller verksamheter giller att utjimningsmagasin ska
anliggas med en halrumsvolym motsvarande 1m’/100 m* hirdgjord yta. Magasinet ska utgoras
av vaxtbiadd/regnbidd/skelettjord eller annan gron 16sning och ha en uppehillstid pa

minst 6 timmar.

o Energieffektivt och sunt byggande

Byggnaderna star for en stor del av ett omrades miljépaverkan, det dr dirfor viktigt att stilla
héga krav pa energianvindning, materialval och inomhusmiljo. Det ar efterstrivansvirt att sa
manga som mojligt valjer byggnadsmetoder som strivar efter lagt energianvindande och
metoder for att minska byggprocessens miljopaverkan. For enskilda bostader finns idag stora
mojligheter till anvindning av solpaneler, solceller eller andra metoder som genererar
tornyelsebar energi.

For den planerade forskolan finns goda moijligheter att visa pa miljéanpassat och
energieffektivt byggande.

o Ewn hallbar avfallshantering

Vid nybyggnation dr det viktigt att planera for en val fungerande och trafiksiker
avfallshantering. Plats for sopkirl, avsedda for hushéllssopor och matavfall ska finnas inom
eller 1 anslutning till respektive fastighet. Fran 2021 kommer servicen stegvis att 0ka och vara
fullt utbyggd 2025. Detta innebir att plats maste finnas for tva sopkirl om 370 liter. I och med
ombyggnaden av viagarna i omradet dimensioneras vigbredder och vindplaner sa att tomning
av sopkarl kan ske pa ett trafiksakert sitt.

En ny dtervinningsstation planeras i anslutning till Gustavsviksvigen, nira Virmdoleden, i
norra delen av planomradet.

o Nra till skola, idrott, kultur och fritid

For att vardagslivet ska fungera dr det viktigt att skola, idrott, kultur och fritidsverksamheter
finns inom rimligt avstand fran bostaden. Utformningen av gang- och cykelvagar till skola,
idrott, kultur och fritidsverksamheter ska vara trygg och siker for att mojliggora att alla
grupper kan ta del av verksamheterna.
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Idag ir tillgangen till férskolor i niromradet begrinsade. En ny forskola, for cirka 120 barn,
planeras inom planomradet. Férskolor 1 ndiromradet bidrar till kortare resvigar f6r boende i
omradet. Till och fran foérskolan planeras ging- och cykelbanor for att underlitta f6r de som
tar sig med cykel och till fots, for att himta och limna barn. Kollektivtrafik med buss genom
omradet planeras, med busshallplats i anslutning till férskolan.

Befintlig lekplats utmed Dalvigen, i Ostra delen av omradet, kommer att rustas upp till en sa
kallad multiaktivitetspark med fokus pa aktivitet och samvaro, som till exempel bollspel och
skateramp. Naturmarken gors mer tillganglig for lek. Parken 4r inte bara avsedd for boende
inom planomrédet, utan dven for boende i angrinsande omraden, da det idag rader brist pa
anlagda lekplatser i ndiromradet.

Dagvattenparken, centralt i omradet, utformas som en liten stadspark eller ”finpark” med en
damm.

Nya giangviagar och naturstigar knyter samman omradets olika delar. Passager som kommer att
utgora viktiga kopplingar till busshéllplatser vid Dalvigen férses med snoréjningsbara
gangvigar och belysning. Naturstigar knyts samman i strak och kan nyttjas f6r motion,
promenader med mera. Utmed Dalvigen foreslds en separat gang- och cykelbana som ska
fungera som ett huvudstrak genom omradet.

4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

En behovsbedémning av detaljplanen har utforts for att avgora om genomférandet av planen
kan anses utgora en betydande miljépaverkan. Kommunen gér bedémningen att detaljplanens
genomforande inte innebir en betydande miljopaverkan. En miljdokonsekvensbeskrivning
enligt miljébalken behéver dirfor inte upprittas f6r planen.

Rekreation och friluftsliv

Upprustad lekplats, parkomraden samt nya och forbattrade gangstigar i skogen innebar
torbattrade moijligheter till lek, rekreation och utevistelse. Som helhet dr férutsittningarna for
lek- och rekreation goda i eller i direkt anslutning till planomradet.

Trygghet, sakerhet och sociala konsekvenser

Planférslaget mojliggdr en fortitning av villor, men ytterligare boendekategorier tillférs genom
en viss exploatering i form av radhus och flerbostadshus. Detta innebir alternativa
boendeformer, vilket skapar forutsittning for fler att bo i omradet genom livets olika skeden.
Forbittring av omradets gator, gangférbindelser och belysning gor att omradet blir trygeare,
mer tillgangligt och trafiksakert, dven under dygnets moérka timmar. Detta innebir dven att
barns moijligheter att réra sig inom omradet forbittras. Mojliggérande av ett 6kat antal
permanentboende i omradet med fler manniskor som ror sig i omradet 6kar ocksa upplevelsen

av trygghet.

Tillganglighet
Omradet ar mycket kuperat och det ar dirfor svart att tillginglighetsanpassa gatunitet fullt ut
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for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. De atgirder som vidtas sisom

exempelvis nya gingvigar, bidrar till att 6ka tillgingligheten i omradet. Den Ostra parken ir
tillgédnglighetsanpassad. Tillkommande bostadsbebyggelse ska for att vara limplig for sitt
indamal vara tillginglig och anvindbar f6r personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga.

Buller

Avstegsfall A ska tillimpas i detaljplanen.

For att 1 detaljplanen sikerstalla god ljudmiljé med avseende pa trafikbuller foreslas féljande
villkor i detaljplanen.

Byggnaderna ska utformas sa att:

e 55 dBA ckvivalent ljudniva ej 6verskrids vid nagon fasad, om dygnsekvivalent ljudniva
utanfoér bostadsrum 6verskrider 55 dBA vid ndgon fasad ska minst hilften av
bostadsrummen 1 varje ligenhet hogst ha 50 dBA dygnsekvivalent ljudniva
(friluftsvirde) utanfor fonster.

e trafikbullernivan inomhus i bostadsrum inte 6verstiger 30 dBA ekvivalent och 45 dBA
maximal ljudniva.

e ianslutning till bostiderna ska finnas en uteplats med hogst 55 dBA dygnsekvivalent
och 70 dBA maximal ljudniva.

For bulleratgirder pa befintliga fastigheter forutsitts att fastighetsidgarna sjalva bekostar dessa.

Ekonomiska konsekvenser

Malet med detaljplaneliggning av omréidet vid Dalvigen-Gustavsviksvigen ar att sikerstilla en
langsiktigt hallbar utveckling av omradet ur savil ekologiskt, socialt som ekonomiskt
perspektiv. De forindringar som detaljplanen medger ger en samhillsekonomisk vinst i och
med att forskola med bra placering ur tillganglighetsperspektiv planeras, att en storre park som
avser betjidna ett storre omrade dn detaljplaneomradet planeras och att omradet binds ithop
med bussférbindelse genom hela detaljplaneomradet.

Forutom ovanstaende samhaillsekonomiska vinster med detaljplanen far omradet ocksa ett
sdkert trafiksystem och kommunalt vatten och avlopp, vilket bidrar till en kraftigt f6rbéttrad
milj6 1 ndromradet.

For kommunen kommer den ekonomiska konsekvensen av detaljplanen att ge underskott.
Kommunen betalar mellanskillnaden, huvudgata jimfort med samlingsgata, f6r bussgatan samt
investeringar i park- och naturmark. Detaljplanen innebdr markférsiljningsintikter £6r det
mindre verksamhetsomradet vid Storsvingen. Underskottet bedéms bli acceptabelt med
hinsyn till den ekonomiska nyttan detaljplanen innebar.

For de boende 1 omradet kommer férindringarna med storsta sannolikhet generellt att bidra
till en virdeSkning av fastigheterna, men ocksa till en 6kad trivsel och 6kad tillginglighet till
nirliggande omraden.

For fastighetsdgarna kommer utbyggnaden innebira kostnader i form av gatukostnader och
anldggningsavgift for vatten och avlopp. Dessutom maste de enskilda fastighetsidgarna sjilva
bekosta och utféra vatten- och avloppsanslutning pa egen fastighet fran kommunens
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anslutningspunkt. Omradet kommer dock att bli mer attraktivt da byggritter tillférs som ér
anpassade for ett permanent boende, flera fastigheter kommer att kunna styckas av,
kommunalt vatten och avlopp byggs ut samt att vignitets standard kommer att h6jas. Dessa
atgirder brukar normalt sett vara virdeh6jande for fastigheter inom omradet.

Kulturmiljo och landskapsbild

Landskapet kommer pa sikt att férvandlas fran ett lummigt bostadsomrade med sma hus pa
stora tomter till ett mer traditionellt villaomrade. Storst fordndringar kommer att mérkas
utmed Dalvigen, Gustavsviksvigen samt delar av Storsvingen dir titare bebyggelse medges.
Skyddsbestimmelser f6r mark och vegetation infors 1 kinsliga landskapsavsnitt, sa att
sammanhangande vegetationspartier, sa kallade spridningskorridorer f6r flora och fauna, samt
vackra terringpartier och biologiskt virdefulla solitirtrid skyddas. Bostadshusen har placerats
in med hinsyn till naturmiljon. Manga trid kommer dock att férsvinna i och med att omradet
bebyggs, sirskilt i de delar av omradet dar fastigheterna dr mindre.

Skogsmarken kring fornlimningen, RAA — nr Boo 33:1, férutsitts bevaras som naturmark.
Omradet har enskilt huvudmannaskap, men detta medfor ingen férindring avseende
fornlimningens skydd. Eventuell vard och informationsinsatser avseende fornlimningen
maste dock stimmas av med markigaren.

De tillkommande limningar som patriffats i samband med utredningen 2016 berdrs inte direkt
av planforslaget. Lamningarna ligger inom naturmark.

Naturvard och vegetation

Strak med skogsmark kommer att sparas mellan bostadskvarteren. I samband med att
fastigheter tillats delas och nya stérre hus uppférs kommer manga ekar utmed Dalvigen att tas
bort. Mojligheten till spridning av djur och vixter bedéms darfér minska till £6ljd av
detaljplanen. Effekterna begrinsas delvis genom planbestimmelser som skyddar biologiskt
virdefulla trid fran fillning.

I och med att diket vid Dalvigen och den gamla branddammen till 6vervigande del kommer
att bevaras, finns goda mojligheter att bevara groddjurens livsmiljoer. Hinsyn kommer att tas
till groddjurens behov av att sikra gaingpassager under vigarna.

Planomradets avgransning i nordvist (mot Dalkarlsingen) har efter samradsskedet andrats, sa
att livs-/reproduktionsmiljéerna f6r bland annat mindre hackspett, tornskata och grongoling
inte patagligt ska paverkas negativt av ett genomforande av plantorslaget.

Direkt 6ster om forskolan har bestimmelsen for allmin plats andrats frain PARK till NATUR
for att lamplig f6dosoksmiljo for bland annat mindre hackspett inte ska paverkas negativt.

Miljokvalitetsnormer for luft
Ett genomférande av den foreslagna detaljplanen beddms inte paverka luften 1 sadan
utstrackning att miljokvalitetsnormerna inte kan f6ljas.

For att uppmuntra till 6kad anvindning av kollektivtrafiken behover behovet av
cykelparkeringar beaktas inom planomradet.
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Dagvatten och miljokvalitetsnormer for vatten

Utférda beridkningar visar att planforslaget kommer att innebara en avsevirt minskad fosfor-
och kvivebelastning jamfort med nuliget. Bedomningen ar att planforslaget inte forsvarar
moijligheten att uppna faststilld miljokvalitetsnorm f6r Baggensfjirden.

Sikerstilla att gatuvatten inte leds in pa tomtmark genom att gatornas lutning ses over.
Detaljprojektering av anordning for briadd fran dike till dagvattenledning lings med Dalvigen.

Utformning och gestaltning av ovanjordiska delar av systemet. De bagge dammarna ska
eventuellt utformas for att kunna utgora habitat och 6vervintringsplats for groddjur.

Kulvertering av dike och anliggande av dagvattendammar i ett vattenomrade ar
vattenverksamhet enligt 11 kap. miljobalken. Vattenverksamhet ar tillstaindspliktig hos Mark-
och miljodomstolen i forsta hand och vissa mindre vattenverksamheter kan anmalas till
tillsynsmyndigheten som i det hir fallet dr Lansstyrelsen. Kommunen har anmalt
vattenverksamheten till Lansstyrelsen och fétt bifall i beslut frain den 25 november 2019 med
dnr 535-28966-2019.

Placering av en dagvattendamm nira bostader riskerar att ge en mindre bra boendemiljé, da
dagvattendammen periodvis riskerar att vara torrlagd eller ha endast en mycket lag vattenniva.
Den kan da ha ett estetiskt lagt virde och det finns ocksa risk for periodvisa luktproblem.
Vilket bor beaktas 1 kommande projektering.

Nackas anvisningar for dagvattenhantering pa kvartersmark och allmén plats ska 1
fortsattningen gilla for exploateringar inom hela kommunen. I syfte att fora in
huvudprinciperna frin anvisningarna i detaljplanen om att de férsta 10 mm regn ska f6rdrojas
skulle en bestimmelse om magasinsvolym per hardgjord area kunna foras in i planen.
Hinvisning till dokumentet med anvisningar foreslds liggas in i planbeskrivningen.

For exploatering av flerbostadshus, radhus eller verksamhet giller att utjaimningsmagasin ska
anliggas med en halrumsvolym motsvarande 1 m’/100 m* hirdgjord yta. Magasinet ska
utgoras av vixtbidd/regnbidd/skelettjord eller annan gron 16sning och ha en uppehillstid pa
minst 6 timmar.

Vid fortitning av fastigheter som ligger ldgre dn gata och som grinsar till ligre liggande
bebyged fastighet behover fastighetsigaren anliggas ett avskirande dike, ledning eller annan
atgird for att avleda sitt Gverskottsvatten till darfor avsett slipp mellan fastigheter eller till
allman platsmark. I annat fall riskerar 6verskottsvatten fran LOD-anliggning att rinna ner pa
granntomten. Vid

bygglovshandliggning behéver kontroll gbras av att fastighetsigarens planerade atgarder ér
godtagbara. Slipp mellan fastigheter ldggs in i plan som u-omraden.

En planbestimmelse ska finnas om att vid nybyggnation far maximalt 50% av fastighetens
landareal hardgoéras.

Vid griavningsarbeten i undersokningsomradet for grundvatten lings Dalvigen maste stor
torsiktighet rada sd att man inte graver igenom leran sa att artesiskt grundvatten tringer upp.
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Problem kan da uppsta att en stormangd grundvatten maste bortledas. Bortledande av
grundvatten ér vattenverksamhet enligt 11 kap. Miljobalken och kan vara tillstindspliktigt.

Klimatpaverkan

Vid exploateringar beh6ver hojdsittning géras med hinsyn till siker avledning av ytledes
rinnande vatten vid skyfall. I detaljplanen finns definierat vilka nivaer nya byggnader behéver
utformas for att klara. Detta regleras genom planbestimmelser.

Utanf6r planomradet behover planerade f6rdréjningsvolymer inom detaljplan Dalkarlsingen
utforas. Projekterad dagvattenledning, D1000-ledning, genom detaljplan Mjolkudden behover
fa en storre dimension. Korsningen Dalvigen/Baggensvigen i grinsen mellan detaljplanerna
Dalvigen och Mjolkudden behdver arbetas om.

Fororenad mark
Fastigheten dir forskola planeras ska uppfylla de krav som stalls av tillsynsmyndigheten f6r
torskola. Bedomningen dr att efter saneringsatgirder dr marken limplig f6r forskola.

Med tanke pa de funna féroreningarna pa fastigheten dar forskola planeras bygga har foljande
planbestimmelse inforts f6r den aktuella ytan:

Bygglov eller marklov far inte ges forrin tillsynsmyndigheten enligt miljobalken har godkint
avhjilpande dtgirder avseende markféroreningar.

Med utgangspunkt i medelhalter konstateras att férekommande féroreningsnivaer
underskrider de generella riktvirdena f6r KM f6r marken dér den fore detta
Handelstridgarden ldg. Detta indikerar att féroreningarna inte férekommer i halter som kan
innebara risk.

Utifrdn att dammen idag trots de féroreningar som férekommer i sedimenten anviands av
groddjur och salamandrar sa ar bedomningen att sedimenten kan ligga kvar. Arbetena bor
utforas sa skonsamt som mojligt for att inte sprida foéroreningar i dammen och kanske dn
viktigare inte sprida nagot nedstroms.

Risk och sakerhet

For att forhindra skadliga sattningar pa vigbeldggningar och ledningar 1 omraden med 16s lera
rekommenderas forstirkning av den 16sa leran med kalkcementpelare. Som ett alternativ till
kalkcementpelare kan eventuellt utskiftning av den 16sa leran utféras med littfyllning, dock
som djupast ner till raidande grundvattennivaer. Det finns dven risk f6r skadliga sittningar
inom den féreslagna idrottsplanen i Ostra parken.

For allmin platsmark ar stabilitetsforhallandena inom det aktuella omradet tillfredsstillande
och uppfyller gillande rekommendationer enligt IEG:s tillimpningsdokument Rapport 6:2008.

For fastighetsmarken ir stabiliteten tillfredstillande for befintligt och planerad bebyggelse 1
omradet vid Storsvingen, Baggensvigen samt Baggensviksvigen. Leromradet lings Dalvigen
anses ocksa ha tillfredstillande stabilitet bortsett fran fastighet Backebdl 1:645 och 1:624.
Utredningen foreslar att planerad komplementbyggnad pa fastighet Backebol 1:645 ska
placeras minst 6 m fran fastighetsgrins, alternativt ska uppfyllnadsnivan sinkas, samt att
byggnaderna pa fastighet Backebol 1:624 kriver palgrundliggning.
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Inom kvartersmark beh6vs erforderliga geotekniska undersokningar och utredningar utforas,
samt dir behov visar sig foreligga, dven forstirkningar av fastighetsmarken. Detta giller:
- Nya byggnader och uppfyllningar pa fastigheter lings Dalvigen.
- Nya byggnader och uppfyllningar pa fastigheter i lagomradet séder om Dalvigen och
oster om Hasselvigen.
- Ny byggnad pa Baggensvigen 1

Krav pa stabilitet ska vara sikerhetsklass 2, med totalsikerhetsfaktor Fc=1,5 vid odrinerade
torhéllanden och totalsidkerhetsfaktor Fkomb=1,3 vid kombinerad analys.

Inom b betecknade omraden, ska sarskild hiansyn tas till grundliggningen for att uppfylla plan-
och byggférordningens krav enligt kapitel 3 § 7 samt plan- och bygglagens krav pa tekniska
egenskaper enligt kapitel 8 § 4.

Diir byggnader forliggs i direkt anslutning till naturliga héga bergbranter kan berget behéva
kontrolleras av bergsakkunnig.

Skyddsavstandet mellan Virmdoéledens vigkant och bebyggelse ska vara minst 25 m, vilket
regleras i detaljplanen.

5. Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvanda marken for olika dndamal, men dr dven en
torberedelse f6r hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka tillstind
som behovs, vem som ansvarar for utbyggnad och skotsel samt vilka férindringar planen
innebdr fastighetsrittsligt, tekniskt och ekonomiskt.

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

Kommunfullmiktiges antagande 1:a kvartalet 2021

Laga kraft Cirka en manad efter detaljplanens
antagande, savida planen inte
overklagas vilket kan férlinga
processen med mellan 1 till 3 ar.

Markl6sen, ledningsritt 1:a kvartalet 2021 — 3:e kvartalet 2021*
Upphandling utbyggnad 4:e kvartalet 2021*
Utbyggnad vigar, park VA start 1:a kvartalet 2022*

* Forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas

Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det VA-utbyggnaden ér klar och
torbindelsepunkt ar upprittad och slutbesiktigad. Gatukostnader och VA-anliggningsavgift
debiteras efter att anldggningarna dr utbyggda och slutbesiktade.

Genomforandetid, garanterad tid da planen galler
De rittigheter i form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen ger
upphov till dr gillande tills detaljplanen upphavs eller dndras. Under en viss tid, den sa kallade
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genomforandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utga fran att deras rittighet
enligt planen inte dndras. Genomférandetiden for allmén platsmark och kvartersmark
betecknad med z, u och E idr 15 ar fran det datum detaljplanen vunnit laga kraft.
Genomférande f6r 6vrig kvartersmark dr 12 ar och pabérjas 3 ar efter det datum detaljplanen
vunnit laga kraft.

I denna detaljplan kommer sé kallad f6rdr6jd genomférandetid att tillimpas £6r byggritter pa
kvartersmark. Det innebir att genomférandetiden f6r byggnation pa kvartersmark borjar gilla
torst 3 dr efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft. Det innebdr att bygglov inte kan ges
forran tre ar efter laga kraft. Skilet till detta ar att for att undvika att fastighetsidgarna i omradet
behover bekosta enskilda temporira vatten- och avloppsanliggningar innan det gar att ansluta
bebyggelsen till det kommunala vatten- och avloppsledningsnitet samt for att underlitta
utbyggnaden av vatten- och avlopp samt ombyggnation av gator.

Omradet inom fastigheterna Backebdl 1:44, Backebdl 1:45, Backebdl 1:624 samt Backebol
1:126, vilka pa plankartan regleras med bestimmelse [U] far anviandas som tillfallig anvindning
tor upplag och etablering i 3 ar fran dess att detaljplanen vinner laga kraft.

Eftersom att Dalvigens forlingning till Boovigen inte bedéms vara klar nir foreliggande
planomrade byggs ut med allminna anldggningar, krivs tillfilliga 16sningar for busstrafiken.
Befintlig bussvindslinga vid Gustavsviksvigen kommer pa sikt att ersittas med en tillfallig
bussvindslinga pa sodra sidan av Dalvigen, Oster om forskolan. Befintlig bussvindslinga vid
Gustavsviksvigen kommer att utgdra parkmark och tillfillig bussvindslinga vid Dalvigen
kommer nir Dalvigen dr utbyggd till Boovigen att utgéra naturmark.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allmin platsmark. Allmin plats 1 denna
detaljplan omfattar gator, gangvigar samt park- och naturmark. Med huvudman for allmin
plats menas den som ansvarar for och bekostar anliggande, samt drift och underhall av de
olika anliggningarna. Plan- och bygglagen foreskriver att kommunen ska vara huvudman f6r
allmin plats inom detaljplan om det inte finns sdrskilda skal till annat.

Nacka kommun ska, genom Natur- och trafiknimnden, vara huvudman fér allméinna platser,
det vill sdga ansvara for all utbygenad och skétsel av gatu- och park/naturmark inom
planomradet.

Tekniska anlidggningar inom kvartersmark angiven med E pa plankartan kan komma att fa
annan huvudman én fastighetsdgaren. Ei-omraden utgors av transformatorstationer och
pumpstationer. For transformatorstationer férutsitts Boo Energi AB bli huvudman och f6r
pumpstationer forutsitts Nacka Vatten och Avfall AB bli huvudman. E»- omrade utgors av
atervinningsstation och fér denna forutsitts Nacka Vatten och Avfall AB bli huvudman. Es-
omréade utgors av mobilmast. Ritten till tekniska anlaggningar inom omraden i detaljplanen
markerade med E kommer att 16sas genom avtalsservitut eller upplatelse av ledningsritt.
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Nacka kommun bygger ut allminna anlaggningar for vatten och spillvatten samt dagvatten.
Efter godkind slutbesiktning 6vergar ansvar for skotsel och underhall f6r vatten- och
spillvattenanliggningar, samt allminna dagvattenanlidggningar sa som ledningar, renings- och
tordréjningsdammar till Nacka vatten och avfall AB.

Boo Energi ansvarar for utbyggnad och skétsel av det allmidnna elnitet.

Exploaterings-, avtals- och 6vriga genomférandefragor handliggs av exploateringsenheten
Nacka och markfragor handliggs av enheten for fastighetsférvaltning i Nacka kommun.
Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanliggningar och andra
fastighetsrittsliga fragor handliggs av lantmiterimyndigheten i Nacka kommun. Bestillning av
nybyggnadskarta handlaggs av lantmiterienheten i Nacka kommun. Ansékan om marklov,
bygglov och anmilan handliggs av bygglovenheten 1 Nacka kommun.

Fastighetsrattsliga atgarder

Kommunen kommer att anstka om fastighetsreglering av allmidn platsmark inom Backebdl 61
formellt 6vertagande av marken fran Gustavsviks fastighetsigares ekonomiska férening
(fastigheterna Backebdl 1:5, Backebdl 1:126 och Backebdl 1:624) och Baggenshojdens
tomtigarforening (fastigheten Backebdl 1:497). Ansékan gors till Lantmiterimyndigheten i
Nacka kommun och bekostas av Nacka kommun.

For Trafikverkets fastigheter, Backebdl 1:41-45, Backebdl 1:53-1:506, ska dessa ligga kvar i
Trafikverkets dgo. Fastigheten Bo 1:608 dgs av Nacka kommun.

I planhandlingarna framgir tilliten utnyttjandegrad av varje fastighet. Denna bestimmelse
reglerar mojlighet till avstyckning av fastigheter. Ansékan om avstyckning gors till
Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun av berérd fastighetsdgare. Tillfart till vissa
fastigheter kan komma att I9sas via skaftvig, servitut men dven bildande av
(gemensamhetsanlidggning) (ga). Forrittningskostnaderna betalas av fastighetsigaren.

Inom kvartersmarken kan behov finnas eller uppsta for anliggningar som ska vara
gemensamma fOr flera fastigheter, sa kallade gemensamhetsanliggningar enligt
anldggningslagen, vatten-, och avlopps- samt och dagvattenledningar, parkering, utfartsvig
med mera. En gemensamhetsanldggning kan forvaltas av delagarna i ga:n, sd kallad
deldgarforvaltning. Inom kvartersmark kan dven behov eller 6nskemal finnas om bildande av
servitut eller markéverfoéringar mellan fastigheter. Berorda fastighetsdgare kan anséka om
lantmiteriforrittning hos Lantmiterimyndigheten. Forrattningskostnaderna betalas av
fastighetsagaren.

Det finns ett officialservitut for vig, akt nummer 01-BOO-662.1 till f6rmén f6r Backebdl
1:374 och belastar Backebdl 1:5. Det aktuella omréadet enligt detaljplanekartan dr anlagt som
allmin plats/lokalgata. Servitutet blir onyttigt och kommer att upphivas i en
lantmiteriforrittning. Forrittningen kommer att initieras och bekostas av Nacka kommun

Backebél ga:11 dr gemensamhetsanlidggning f6r kérvag. Utrymmet £6r anlidggningen dr enligt
detaljplanekartan anlagt som allmin plats/lokalgata och blir dirmed onyttigt och
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gemensamhetsanliggningen kommer att upphivas. Ansékan gors till Lantmiterimyndigheten i
Nacka kommun och bekostas av Nacka kommun.

Ledningsritter foreslas inom omraden 1 detaljplanen markerade med u; och uy, se bilaga -
Fastighetskonsekvensbeskrivning. Beteckningen u; innebir att marken ska vara tillginglig for
underjordiska ledningar. Beteckningen u, innebdr att marken ska vara tillginglig for allméinna
underjordiska ledningar under nivan + 26,6 m 6ver nollplanet. Schaktning och borrning far
inte ske under nivin + 26,6 m.

Ersittning for upplatelse av ledningsritt inom u-omraden utgar till berérda fastighetsagare
enligt ledningsrittslagen och bestims 1 kommande lantmaiteriférrattning. Forrittnings-
kostnaderna bekostas av ledningshavaren.

Ett flertal fastigheter berérs av markinlosen. Nar kommunen ar huvudman f6r de allméinna
platserna i en detaljplan har kommunen ritt att genom inlésen férvirva mark som ar avsatt till
allmian plats. Sddan markéverféring genomfors av Lantmiterimyndigheten. Markverforing
genom inl6sen kan beslutas utan att markens dgare medger detta. Ersittning for mark- och
slantintrang utgar till berorda fastighetsidgare och bestims 1 kommande lantmateriférrattning.

Flera fastigheter kommer dven att fa ersittning for upplatelse av slintservitut inom omraden i
detaljplanen markerade med z. Servitut kan upplatas pa privatrittslig vag (avtalsservitut) eller
av myndigheter och domstolar (officialservitut).

I Fastighetskonsekvensbeskrivning redovisas vilka fastigheter som berérs av mark- och
slantintrang samt vilken ungefarlig areal av respektive intrang, som beror fastigheterna.
Definitiv areal beslutas av Lantmiterimyndigheten i kommande lantmateriforrattning.
Se dven kartorna, bilaga 1 och 2, som redovisar mark- och slintintrang.

Inom kvartersmark ska dagvatten fran tak och hardgjorda ytor avledas till grénytor f6r
fordrojning och infiltration innan Gverskottsvattnet avleds till det allmidnna dagvattensystemet.
Beteckningen g2 innebir att marken ska vara tillginglig f6r gemensamhetsanliggning f6r
dagvattenindamal, som beh6vs fOr att sdkerstalla att fastigheter inte Gversvimmas. Inom vissa
omraden korsas g-omraden med n;-omraden (skydd for virdefull vegetation). Vid nedliggning
av ledningar ska storsta mojliga hinsyn tas till skyddsvird vegetation.

Tekniska atgirder

Véagar och trafik

For utbyggnad av bostadsbebyggelsen krivs att vigarnas standard forbittras. Vignitet ska
uppfylla de krav som stills for ett permanentbebott omrade gillande barighet, framkomlighet
och trafiksikerhet.

For att uppna standarden forutsitts en ombyggnad av vigarna, genom anliggning av ny
overbygenad med bundet slitlager (asfalt). Svira lutningar atgirdas genom profiljusteringar, 1
mojligaste man sanks vigarna till max 10 % lutning. Korsningarna gors vinkelrita 1 den man
det ar mojligt £6r battre sikt. Framkomligheten forbattras genom viss vigbreddning och
vandplaner. Vigarna forses med belysning.
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Parkering
Parkering ska ske inom kvartersmark, pa enskilda fastigheter eller inom omraden avsedda for
enskild parkeringsplats. En mindre allmin parkering tillskapas i anslutning till Ostra parken.

Trafikanlaggningar

Den nuvarande busslinjen som idag har en vindplats pa Gustavsviksvagen vid branddammen
foreslas forlingas, vilket innebar att dven Dalvigen kommer att trafikeras av buss. Pa Dalvigen
planeras dirfor tva hallplatser i vardera riktningen. Hallplatserna pa Gustavsviksvigen flyttas
nagot och forses med regnskydd. Detta giller dven for hallplatserna i korriktning mot
Gustavsvik.

Geoteknif

For att forhindra skadliga sattningar pa vigbeldggningar och ledningar 1 omraden med 16s lera
rekommenderas forstirkning av den 16sa leran med kalkcementpelare. Som ett alternativ till
kalkcementpelare kan eventuellt utskiftning av den 16sa leran utfoéras med littfyllning, dock
som djupast ner till raidande grundvattennivaer. Det finns dven risk for skadliga sittningar
inom den foreslagna idrottsplanen i Ostra parken.

For allmin platsmark ar stabilitetsforhallandena inom det aktuella omradet tillfredsstillande
och uppfyller gillande rekommendationer enligt IEG:s tillimpningsdokument Rapport 6:2008.

For fastighetsmarken ér stabiliteten tillfredstillande for befintligt och planerad bebyggelse 1
omradet vid Storsvingen, Baggensvigen samt Baggensviksvagen. Leromradet lings Dalvigen
anses ocksa ha tillfredstillande stabilitet bortsett fran fastighet Backebdl 1:645 och 1:624.
Utredningen foreslar att planerad komplementbyggnad pa fastighet Backebol 1:645 ska
placeras minst 6 m frin fastighetsgrins, alternativt ska uppfyllnadsnivan sinkas, samt att
byggnaderna pa fastighet Backebol 1:624 kriver palgrundliggning.

Inom kvartersmark beh6vs erforderliga geotekniska undersékningar och utredningar utforas,
samt dir behov visar sig foreligga, dven forstirkningar av fastighetsmarken. Detta giller:
- Nya byggnader och uppfyllningar pa fastigheter lings Dalvigen.
- Nya byggnader och uppfyllningar pa fastigheter i lagomridet séder om Dalvigen och
Oster om Hasselvigen.
- Ny byggnad pa Baggensvigen 1

Krav pa stabilitet ska vara sikerhetsklass 2, med totalsikerhetsfaktor Fc=1,5 vid odridnerade
térhéllanden och totalsidkerhetsfaktor Fkomb=1,3 vid kombinerad analys.

Inom b betecknade omraden kravs, att sirskild hinsyn ska tas till grundliggningen for att
uppfylla plan- och byggférordningens krav enligt kapitel 3 § 7 samt plan- och bygglagens krav
pa tekniska egenskaper enligt kapitel 8 § 4.

Diir byggnader forliggs i direkt anslutning till naturliga héga bergbranter kan berget behéva
kontrolleras av bergsakkunnig.

Dir ges endast generella rekommendationer om grundliggning av byggnader pa 16s lera samt
tor uppfyllnader nira dorrar och entreer f6r att undvika differenssittningar mellan omgivande
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mark och entreer. En generell rekommendation i omradet ar att byggnaderna som ska byggas

pa 16s lera kriver palgrundliggning av sattningsskil. For detaljerad paltyp och eventuell atgird
for omgivande mark behGéver man titta vidare 1 detalj for varje enskilt objekt.

Parker

Tva parker anliggs i omridet. Dagvattenparken och Ostra parken utformas utifrin olika
teman, for lek och samvaro.

- Dagvattenparken, ”finpark” for vistelse men aven flédesutjamning och biotoputveckling
- Ostra parken, en aktivitetspark for alla dldrar med fokus pa dldre barn och ungdomar.

Vatten och avlopp

Kommunen ansvarar for utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar fram till en sa kallad
forbindelsepunkt. Normalt ligger den cirka 0,3 meter utanfor fastighetsgransen. Ledningarna i
det kommunala spillvattennitet byggs ut med ett kombinerat system av sjilvfall och
littrycksavlopp (ILTA). Fran fastighetsgrins ansvarar fastighetsdgaren sjalv for utbyggnad och
inkoppling pa egen fastighet samt drift och underhall f6r dessa. Fastighetsidgaren ansvarar dven
for eventuell tryckstegring av vatten inom fastigheten pa grund av topografiska skillnader eller
byggnadshéjd 1 forhallande till gata.

Dagvattenhantering

Dagvattenlosningen foéreslas utgoras av en kombination av atgarder som tillsammans
sikerstaller en trog avledning som gor att vattnet £6rdréjs och infiltrerar marken dar sa ar
mojligt. Sadana atgirder skapar férutsittningar for rening av dagvattnet.

Inom kvartersmark ska dagvatten fran tak och hardgjorda ytor avledas till gronytor f6r
tordréjning och infiltration innan Gverskottsvattnet avleds till det allmidnna dagvattensystemet.
Fran takytor ska utkastare ovan mark anvindas for ytlig avledning av dagvattnet. Efter dessa
atgirder kan 6verskottsvatten avledas till det allminna dagvattensystemet lings vigarna.

For exploatering av flerbostadshus, radhus eller verksamhet giller att utjaimningsmagasin ska
anliggas med en hilrumsvolym motsvarande 1 m3/100 mzhérdgjord yta.

Vid fortitning av fastigheter som ligger ldgre dn gata och som grinsar till ligre liggande
bebyged fastighet behover fastighetsigaren anligga ett avskirande dike, ledning eller annan
atgird for att avleda sitt Gverskottsvatten till darfor avsett slipp mellan fastigheter eller till
allman platsmark. I annat fall riskerar 6verskottsvatten fran LOD-anliggning att rinna ner pa
granntomten. Vid bygglovshandligening behdver kontroll gbras av att fastighetsigarens
planerade atgirder dr godtagbara. Slipp mellan fastigheter liggs in i detaljplan som g-omraden.

I Dalvigen féreslas en storre allmin dagvattenledning lings storre delen av vigen
kompletterad med ett 6ppet dike parallellt med vigen pa dess sodra sida. I anslutning till diket
foreslas ett par reningsatgirder integrerade i parkytor.

I samband med genomférandet ska en sirskild dagvattenutredning tas fram for alla
exploateringsomriaden som innehaller grupp- och radhusbebyggelse, flerbostadshus och
verksamheter samt férskolan.
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Pa allmin platsmark planeras fordrojning och rening av dagvatten framst i vagdiken med
makadam. Viss rening kommer dven att ske i 6ppna diken och dammar innan vattnet limnar
planomradet mot recipient Baggensfjirden.

Vintervaghallning

Lokalgatornas vigomraden ar cirka 8 meter med korbanor varierande mellan 3,5 och 4,5
meter, vilket ger relativt breda sidoomraden dir snoén i forsta hand maste tas omhand. 1
anslutning till naturmark kan stérre upplag anordnas.

El

El- och teleledningar inklusive ror f6r fiber kan forlaggas 1 mark, vilket normalt

sker 1 samband med att VA-ledningar liggs i gatorna. Ny bebyggelse ansluts till Boo Energis
eldistributionsnit 1 enlighet med den koncession Boo Energi har f6r elforsorjningen i Nacka
kommun.

Avfallshantering

Avfallskirl ska sta inom kvartersmark pa enskilda fastigheter.

En étervinningsstation for forpackningar planeras lings med Gustavsviksvigen, i norra delen
av planomradet.

Ekonomiska fragor

Kostnaden f6r ombyggnad av vignitet har berdknats till cirka 150 miljoner kronor. I den
beriknade kostnaden ingar slutférande av projektering, anligening av vig, ging- och
cykelvig och lekplats samt avledning av vigdagvatten och gatubelysning samt ersattning for
upplatelse av ledningsritt 1 u-omradena 1 detaljplanen samt administration och byggledning
med mera.

Driftkostnader
Drift och underhall av gator, gangvigar och parkanliggningar bekostas med skattemedel.

Gatukostnader

Parallellt med denna detaljplan pagar en gatukostnadsutredning som visar hur utbyggnaden av
allmianna anlaggningar (gator och parker) kommer att finansieras. Dir framgar hur varje
fastighet inom férdelningsomradet klassificerats 1 avseende pa fastighetskategori, vilken
byggritt respektive fastighet medges samt vilken sammanlagd gatukostnad som féreslas belasta
varje fastighet. Gatukostnaderna faktureras nar utbyggnaden ar firdig och anliggningarna ar
tagna i bruk. Fér mer information gillande kostnader f6r gator och park, se
gatukostnadsutredning Gustavsvik.

VA-anlaggningsavgift

Utbyggnad av vatten och avlopp innebir att fastigheten kopplas samman med kommunens
VA-verksamhetsomrade. Utbyggnader av kommunens VA-verksamhetsomrade finansieras
genom anliggningsavgifter enligt taxa. Taxan vid det ar som debitering sker anvinds. Inne pa
kvartersmark ansvarar fastighetsagaren for samtliga kostnader.
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Markinlésen/slantintrang
Flera fastigheter berors av markinlosen och slintintrang (inom omriaden i detaljplanen
markerade med z) och har ritt till ersittning enligt fastighetsbildningslagen.

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 dr da fastighetsagaren
anvinder sig av den nytta planen gett.

Bygglovsavgift
Kommunen tar ut avgifter for bygglov, marklov och bygganmilan enligt gillande taxa.

Fastighetsrattsliga avgifter

For fastighetsrittsliga atgirder, sa som avstyckning, bildande av officialservitut,
gemensamhetsanliaggningar, upplatelse av ledningsritt med mera inom kvartersmark ansvarar
fastighetsagaren. For fastighetsrattsliga atgarder inom allmanplats ansvarar kommunen.
Kostnaden for lantmateriforrittningar baseras pa tidsiatgangen och betalas av sakigarna.
Lantmaterimyndigheten tar ut en avgift enligt tidstaxan.

6. Sa paverkas enskilda fastighetsagare

I och med att befintligt vigomrade pa Dalvigen ir relativt brett blir intrdngen pa privatigd
fastighetsmark inte sa stora areamassigt. Pa norra sidan av vigen blir det ndstan inga intraing
alls, medan det blir ndgot mer pa sédra sidan dar dikesslinterna tar upp plats pa enskilda
fastigheter.

Ett antal privatigda fastigheter ber6rs av markinlésen samt slantintrang. Kommunen har enligt
plan- och bygglagen ritt men dr ocksa skyldig, om berérda fastighetsigare begir det, att 16sa in
mark for allmin plats, exempelvis gator. Kommunen ansoker hos Lantmiterimyndigheten om
fastighetsreglering och Gvrig fastighetsbildning av mark som ska utgora allmin plats samt
tillskapande av servitut for slint. I bilaga - Fastighetskonsekvensbeskrivning redovisas bland
annat vilka fastigheter som berérs av mark- och slintintring, gemensamhetsanldggningar samt
avstyckningsmoilighet.

Fastighetsbildning, justering av granser eller avstyckningar inom kvartersmark sker pa initiativ
fran enskilda fastighetsdgare som berors. Ansokan om fastighetsbildning gors hos
lantmiterimyndigheten 1 Nacka. Enskilt byggande, det vill sdga ans6kan om bygglov, kan ske
nir vatten- och avloppsledningar samt gator ar utbyggda och fastighetsbildning dr genomford.
Fastigheterna kan anslutas till det allmdnna VA-nitet efter det att VA-nitet dr utbyggt och
torbindelsepunkt dr upprittad och anldggningsavgiften dr betald.

For att mojliggora enskilda avstyckningar kan det vara nédvindigt att tillskapa servitut,
skaftvigar eller bilda gemensamhetsanliggningar for att mojligeora tillfart och dragning av
ledningar f6r VA- och elférsorjning.
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Ledningsritter foreslas inom omraden 1 detaljplanen markerade med u; och uy, se bilaga -
Fastighetskonsekvensbeskrivning. Beteckningen u; innebir att marken ska vara tillginglig for
underjordiska ledningar. Beteckningen u, innebir att marken ska vara tillginglig f6r allmanna
underjordiska ledningar under nivan + 26,6 m 6ver nollplanet. Schaktning och borrning far
inte ske under nivan + 26,6 m. Fastighetsdgarna betalar inte kostnaderna for upplatelse av
ledningsritt. Kostnaderna for upplatelse av ledningsritt betalas av ledningshavaren enligt
ledningsrittslagen.

Gatukostnader

Kostnaderna fér ombyggnad av vigarna inklusive erforderliga ledningsrittsupplatelser 1
samband med vigforbittringar, gangvigar, parkanligeningar, iordningsstillande av naturmark
samt administration kommer huvudsakligen att belasta fastigheterna inom planomradet.
Fordelningen av kostnaderna kommer att beslutas i en gatukostnadsutredning enligt plan- och
bygglagen, se dven gatukostnadsutredning Gustavsvik.

Anlaggningsavgift for vatten, avlopp och dagvatten

Nir forbindelsepunkt finns upprittad och fastigheten kan anslutas tar kommunen ut avgifter
enligt det arets gillande vatten- och avloppstaxa, (VA-taxa). Anlaggningsavgiften ska ticka de
kostnader som tillkommer f6r utbyggnaden av den allméinna anlidggningen fram till
torbindelsepunkten. Inom fastigheten fran férbindelsepunkten ansvarar fastighetsidgaren sjilv
for framdragning och anslutning av servisledningar, samt drift och underhall f6r dessa.

Anliggningsavgiften for vatten och spillvatten samt dagvatten gata paverkas av tomtstorleken,
men dr ca 216 000 kr f6r fastighet med en bostadsligenhet enligt 2018 ars VA-taxa. For varje
ytterligare bostadsldgenhet 6kar VA-taxan med ca 37 000 kronor enligt 2018 ars VA-taxa.
Fastighetsdgaren betalar alltid efter gillande VA-taxa vid tidpunkten f6r anslutning. Till detta
tillkommer arliga brukningsavgifter.

For vissa fastigheter kan en pump krivas for att kunna ansluta sig till tryckspillavloppsledning
eller sjilvfallsledning i gata. Se mer information i broschyren ”” Utbyggnad av vatten och avlopp i
fritidshusomraden” pa kommunens hemsida, www.nacka.se.

Nacka vatten och avfall AB betalar i vissa fall ut en schablonersittning for privat
avloppsanlaggning, som blir onyttig till f6ljd av utbyggnad av allminna vatten- och
avloppsanliggningar. Se mer information pa kommunens hemsida for avgifter och
abonnemang pa www.nacka.se

Debitering av anldggningsavgiften sker nir forbindelsepunkt finns upprittad vid fastighetsgrins
och Nacka vatten och avlopp AB skriftligen har meddelat fastighetsdgaren om detta.
Kommunen gor en 6versyn av VA-taxan varje ar och beslutas av kommunfullmaktige. Taxan
kan ddrmed vara férindrad vid tidpunkten f6r anslutning och debitering.

Driftskostnader
Drift och underhall finansieras genom brukningsavgifter enligt faststilld VA-taxa.

El/energi och tele
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Anslutnings- och brukningsavgifter tas ut enligt taxa for respektive andamal.

Fastighetsbildning

Kommunala lantmaterimyndigheten ansvarar bland annat for fastighetsbildning, inrittande av
gemensamhetsanliaggningar och ledningsrittsatgirder. Genom fastighetsreglering 16ses marken
in f6r allmint andamal f6r bildande av slintservitut. Genom ledningsrittsforrittning inrittas
ledningsritt. Lantmaterimyndigheten genomfér (provar och beslutar) forrittningar efter
ansOkan.

Ersittningar for nédvindiga upplatelser av ledningsritt, servitut och inldsen pa kvartersmark
beslutas av lantmaterimyndigheten 1 forrattningen.

Gemensamhetsanlaggningar

Noédvindiga gemensamhetsanlidggningar bildas efter behov samt prévning vid detaljplanens
genomforande. Anliggningskostnader och kostnader f6r drift och underhall férdelas mellan
deltagande fastigheter genom andelstal i respektive anliggningsforrittning. Samtliga kostnader
forknippade med gemensamhetsanliggningar och bildandet av dessa svarar respektive
deltagande fastigheter f6r. Bildandet av gemensamhetsanlidggningar kan dven innebira att
fastigheter som belastas har ritt till kompensation.

Bygglov, marklov, bygganmalan och planavgift
Kommunen tar ut avgifter for bygglov, marklov, bygganmilan samt planavgift enligt gallande
taxa.

Sammanfattning ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader f6r upprustning av allmin plats férdelas mellan fastighetsdgarna inom planomradet
1 enlighet med den gatukostnadsutredning som tas fram parallellt med detaljplanen. En laga
kraftvunnen detaljplan med garanterad byggritt under genomférandetiden, standardhéjning av
gator med mera samt anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet leder ofta till en
okning av fastighetens virde. Fastigheter som berors av inlosen erhaller ersdttning f6r mark
och anlaggningar inom tomtmark.

Genomférandet av detaljplanen innebir dven kostnader, vilka har beskrivits.
Sammanfattningsvis omfattar genomforandet féljande kostnadsposter:

Gatukostnadsersittning

VA-anlidggningsavgift

Fastighetsbildning, i férekommande fall
Gemensamhetsanliggning, i férekommande fall
Markforvirv, i forekommande fall
Nybyggnadskarta

Avgift for bygglov, marklov, bygganmilan samt planavgift
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