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Gustavsviksvagen, sydostra Boo, Nacka kommun

Sammanfattning

Detaljplaneomradet ligger i sydostra Boo vid Dalvigen och Gustavsviksviagen. Omradet ar
ett tidigare fritidshusomrade utan kommunalt vatten och avlopp som fitt en alltmer
permanentbosatt befolkning.

Projektets huvudsakliga syfte ar att bygga ut kommunalt vatten och avlopp till omridet samt
att pa befintliga tomter méjliggéra utbyggnaden av permanentbostider. Omradets vigar
kommer att rustas upp och kommer att 6verforas till kommunen som blir ny huvudman for
omradets vigar.

Under planarbetet ingar bl. a. att studera méjligheterna att placera en ny foérskola utmed
Dalvigen, 1 den vistra delen av planomradet. Vidare kommer en forlingning av Dalvigen
med en anslutning till Boovigen att studeras samt trafikering av Dalvigen med en
genomgaende busslinje.

Projektet genomfors med ett langsiktigt perspektiv, i enlighet med ny arbetsmodell f6r
tornyelseplaneringen, vilket innebir att detaljplanen f6r omradet ska kunna hélla i 50-100 ar.
Det innebir att en fortitning och blandning av bostadsbebyggelsen ska prévas for att fa ett
langsiktigt hallbart omride. Férutom enbostadshus, som édven i framtiden kommer utgdra
den dominerande bebyggelsen, bor prévas om det finns platser/omriden som dr limpliga
f6r mindre flerbostadshusbebyggelse, grupphusomraden eller bostidder f6r vard. Den nagot
titare bebyggelsen bor frimst provas utmed Dalvigen som planeras fa goda kollektiv-
trafikldgen.

Hur bullerstérd mark och bebyggelse utmed Virmdoéleden ska anvindas ska utredas under
det fortsatta planarbetet. Befintliga fastigheter 1 bullerstérda ligen utmed Virmdoéleden ska
provas for olika anvindningar, som permanentbostider, for verksamheter eller bevaras som

fritidshus.
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Syfte och mal

Syftet med projektet ar att bygga ut kommunalt vatten och avlopp till omradet samt att ge
byggritter f6r permanentbostadsbebyggelse samtidigt som omradets kulturhistoriskt
intressanta miljéer och landskapsbild samt dagvattenhantering ska beaktas.

Projektets viktigaste mal ar 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  Mojliggora utbyggnad av permanentbostadsbebyggelse inom omradet.

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

Arendet/Bakgrund

Detaljplaneomradet omfattar bl.a. Dalvigen och Gustavsviksvigen i sydéstra Boo och
omfattar cirka 210 bostadsfastigheter. Omradet idr ett tidigare fritidshusomrade utan
kommunalt vatten och avlopp som fitt en alltmer permanentbosatt befolkning. Inom delar
av omradet finns problem med vattenférsérjningen. Omradets vigforeningar ansvarar for
drift och underhall av vigarna. Omradet bestar fraimst av privatigda fastigheter. Allmin
plats inom omradet dgs huvudsakligen av vigféreningar, fastighetsidgareféreningar och
Nacka kommun.

Det finns behov finns av att inféra kommunalt vatten och spillvatten, ge boende i omradet
mojlighet att bygga ut sina hus samtidigt som kulturhistoriskt intressanta miljoer och
landskapsbild samt dagvattenhantering ska beaktas. For att genomfora detta krivs en ny
detaljplan f6r omradet.
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Prelimindr avgransning/lomradets lage

Planomradet ir beldget i sydostra Boo och avgransas i norr av Virmdoleden och omradet
Solbrinken-Grundet, i vister av Dalkarlsingen, i soder av omradet Galarvigen-
Kornettvigen-Drabantvigen samt i 6ster av omradet Mjélkudden-Gustavsviks Gard.

N , \

Planomradets avgrinsning och lige

| Oy he ™ g

Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Nacka oversiktsplan

I Nacka kommuns 6versiktsplan fran 2002 utpekas planomradet som lampligt for
bebyggelse med enbostadshus. I det nuvarande arbetet med den nya 6versiktsplanen f6r
Nacka kommun foreslas det aktuella planomradet planeras for gles stadsbebyggelse med
friliggande smahus, radhusbebyggelse eller liga flerbostadshus. Inriktningen 4dr hus pa hogst
tva vaningar, men enstaka hogre hus ar maojliga.
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Riksintressen

Kust och skdrgdrd

Hela Nackas kust och skirgard omfattas av riksintresse enligt 4 kap miljobalken —
kustomradet och skirgarden. Avgrinsning pa fastlandet har i 6versiktsplanen normalt
bedémits till 300 meter, vilket medfér att planomradet grinsar till samt att en liten del av
den 6stra 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 bedomningen av tillatligheten av exploateringsféretag
eller andra ingrepp 1 miljon. Intressena ska inte utgora hinder for utvecklingen av befintliga
tatorter eller det lokala niringslivet.

Omradesbestimmelser

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

Byggnadsplan

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

Detaljplaneprogram

Ett detaljplaneprogram f6r Sydostra Boo antogs av kommunstyrelsen 2012-03-19.
Programmet ligger till grund for fortsatt planlagening nir det giller markens anvindning.
Programmet, som omfattar ett storre omrade med ca 700 fastigheter, redovisar tidplaner
och indelning av delomraden for efterféljande projekt. Projekt Dalvagen—Gustavsvikvigen
ligger i den forsta etappen. Det beror pa att omradet far en nyckelfunktion da ny
genomgaende bussgata med gang- och cykelférbindelse skapas lings med Dalvigen och
Gustavsviksvagen, av betydelse for hela programomradet.
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Planeringsforutsattningar

Markagoforhallanden
Merparten av fastigheterna i planomradet ér privatigda. Allman plats (vigar och naturmark)
dgs fraimst av vigforeningar, fastighetsigarféreningar och Nacka kommun.

Natur

Sydostra Boo utgor ett spricklandskap med skogsklidda bergshdjder genombrutna av smala
dalgingar i sydvist-nordostlig riktning. Hojdryggarna stupar brant mot Baggensfjirden.
Omradets tydligaste dalstrak 16per frain Dalkarlsingen till Gustavsviks gard.

Béde dalgangar och bergssluttningar ir idag bebyggda med fritidshus och villor, men det
aldre kulturlandskapet ér fortfarande avlasbart. Vissa hojdpartier dr bevarade som
naturmark, men svarframkomligt pa grund av vegetationen.

Inom omradet finns rester av viardefulla naturtyper sasom ddellévskog med ek och éldre
barrskog. Pa vissa striackor lings med dalstraket finns ett stort antal ekar och ddellévtrid
bevarade pa fastighetsmark. Lings med Dalvigen finns ekbestand.

Eftersom planomradet gransar till samt att en liten del av 6stra sidan av planomradet berors
av riksintresse for kust och skirgard ska behovet av bestimmelser till skydd f6r naturmiljén
och landskapsbilden ses 6ver 1 planarbetet. Omradet upplevs som gront men nastan all
mark dr privatidgd och tillgang till allmédnna platser och naturmark dr begrinsad.

Den sa kallade ”branddammen” intill vindslingan vid Gustavsviksvigen har férutsittningar
att hysa den fridlysta arten Storre vattensalamander. Inventeringar har utférts, men inga
fynd har dnnu gjorts. I det fortsatta planarbetet ska fler inventeringar utféras for att utreda
om eventuella dtgirder behover goras for att skydda arten.

Rekreation

En ny park foreslds som dvergang mellan verksamhetsomradet i Dalkarlsingen och befintlig
bostadsbebyggelse som ska ingé i ett sammanhingande promenad- och motionsstrak runt
Sydo6stra Boo. Parken bor rymma ytor £6r aktivitet och rofyllda platser. Virdefull natur
avses att bli en del av parken.

I den s6dra delen av planomradet finns en del av ett storre sammanhingande naturstrak, dér
ett nytt motionsspar/skogsstig foreslds anldggas.

Intill Dalvigen foreslds en separat gang- och cykelvig som ska fungeras som ett huvudstrak
genom omradet. Intill Dalvigen blir det ocksa ett dagvattenstrak, som pa nagra stallen tillats
svilla ut och bilda sma fickparker med vatten.

Angen séder om Dalvigen, mellan Ekliden och Baggensvigen, anvinds idag huvusakligen
for fotbollsspel, friidrott samt f6r boule och lek. Angen féreslds disponeras om for fler
funktioner med huvudinriktning pa bollspel och aktiviteter f6r barn och ungdomar.
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Bebyggelse och service
Den norra delen av planomradet har till stérsta delen av mindre villor och ndgra fa mindre
sportstugor. De flesta tomterna har en storlek nagot 6ver 2000 kvadratmeter.

Den s6dra delen av planomradet har ett flertal stora, nybygeda villor och ett fatal aldre, sma
sommarstugor. De flesta tomterna har en storlek strax under 2000 kvadratmeter.

I enlighet med ny arbetsmodell f6r fornyelseplaneringen ska férnyelseomradet planliggas
med ett langsiktigt perspektiv, vilket innebir att detaljplanen f6r omradet ska kunna halla i
50-100 ar. Det innebir att en fortitning och blandning av bostadsbebyggelsen ska prévas
for att fa ett langsiktigt hallbart omrade.

Forutom enbostadshus, som dven i framtiden kommer utgéra den dominerande
bebyggelsen, bor det provas om det finns platser/omriden som ar limpliga for mindre
flerbostadshusbebyggelse, grupphusomraden eller bostider for vard. Den nagot titare
bebyggelsen bor frimst prévas utmed Dalvigen som har goda kollektivtrafikligen.

Fortitningen uppnas med ianspraktagande av tidigare outnyttjad naturmark samt med
avstyckningar fran storre enskilda fastigheter. Detaljplanen ska dven ge mojlighet till att
skapa nya fastigheter med hjilp av att sld samman mark frin flera fastigheter vid bildandet
av en ny fastighet. I planarbetet ska en titare bebyggelse med fastigheter ner mot 800
kvadratmeter i storlek provas i de omraden som anses vara limpliga for tit bebyggelse.
Befintliga fastigheter i bullerstérda ligen utmed Virmdoleden ska kunna prévas for olika
anvindningar, som permanent bostider, for verksamheter eller bevaras som fritidshus.
Vigledande for prévningen ska vara att 1 forsta hand tillgodose sammanhingande omraden
for permanent bostadsbebyggelse med bullerskydd medan omraden med glesarebebyggelse
kan ges andra anvindningar eller bevaras som fritidshus.

Under planarbetet ingar att studera mojligheterna att placera en ny forskola utmed
Dalvigen, i den vistra delen av planomradet.

Kulturmiljo

I naturomradet vid Bergbrinken, i planomradets norra del, finns ett antal fornlimningar.
Det dr bronsaldersgravar, omradets édldsta kinda kulturlimningar, som ir skyddade enligt
kulturminneslagen.

Trafik och teknisk forsorjning

Vigarna inom planomradet har i allmédnhet en lag standard och det finns platser dar
trafiksdkerheten ar dalig. Gustavsviksvigen har modern standard med asfaltbelagd kérbana
med separat gingbana.

Under planarbetet kommer méjligheterna att forlinga och ansluta Dalvigen till Boovigen
att utredas. Dalvigen och Gustavsviksvigen foreslas som lokala huvudvigar och
dimensioneras for en hogre trafikbelastning, busstrafik och gang- och cykelbana. Dalvigen
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foreslds kompletteras med en gang- och cykelbana. Kornettvagen foreslas byggas samman
med Soderleden och kompletteras med en gangbana. Gangbanan utmed Gustavsviksvigen
foreslds linkas samman med en gangbana utmed Baggensvagen. Till huvudvigar ansluts
uppsamlingsvigar och lokalvigar. Uppsamlingsvagar foreslds byggas ut med gangbana och
belysning och lokalvigar behaller i stort sin nuvarande utformning men kompletteras med
belysning f6r en mer trafiksiker miljo.

Moijligheten till nya infartsparkeringar vid Gustavsviksvigen ska utredas i planarbetet.
Omradet trafikforsorjs idag utmed Gustavsviksvigen av busslinje 418, som vinder vid
Tornbrinken. Under planarbetet ingar att studera méjligheterna att trafikera Dalvigen med
en genomgiende busslinje, som ansluter till Boovagen.

Kommunalt VA saknas inom omradet. Inom delar av planomradet finns problem med
vattenkvaliteten sdsom saltvattenintringning, sinande brunnar och féroreningar. Dirfor
krivs idag tillstaind for nya enskilda brunnar.

Buller

En trafikbullerutredning utmed Virmdoleden har tagits fram for programomradet Sydostra
Boo (Structor Akustik, februari 2012). Syftet med utredningen har varit att ta reda pa hur
manga befintliga bostider som ir bullerstorda, dvs. har en hégre ekvivalent ljudniva an 55
dBA utomhus. Vidare visar utredningen vilken effekt det blir om bullerskirmar uppfors
utmed Virmdoleden.

Utredningen visar att inom omrade Dalvigen - Gustavsviksvagen finns ca 30-40 fastigheter
med befintlig permanent- eller fritidshusbebyggelse som har hogre ljudniva dn 55 dBA
utomhus vid mark. Enligt programmets inriktning bor bostader inte planliggas for
permanent dndamal 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 mer lokalt i anslutning till tomten om de ska kunna planliggas f6r
bostadsindamal. Utredningen visar ocksa att inte alla fastigheterna kan uppna
rekommenderade virden f6r bostider om bullerskirmar om 2-4 meter uppfors. Att inte alla
fastigheter kan uppna god effekt beror bland annat pa den kuperade terringen.

Befintliga fastigheter i bullerstorda ligen utmed Virmdoéleden ska diarmed provas for olika
anvindningar i detaljplaneldggningen. De kan prévas f6r permanentbostider, verksamheter
eller bevaras som fritidshus. Syftet med detta ar att anpassa markanvindningen i férhallande
till forutsittningarna. Utgangspunkten ar att eventuella kostnader f6r bullerdimpande
atgirder inte ska bekostas av projektet och att alternativ finansiering av bullerdimpande
atgirder ska prévas.

Miljobedomningar for planer och program
For varje detaljplan som tas fram maste bedémas om planens genomférande kan medféra
betydande miljopaverkan eller inte. Konstateras att betydande miljopaverkan ar sannolikt
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kommer en miljobedémning genomféras och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas. Ar
betydande miljopaverkan inte trolig tas en miljoredovisning fram. Under borjan av
planprocessen kommer en s.k. behovsbedomning att géras. Behovsbedomningen ger svaret
pa om paverkan vintas bli betydande eller inte. Det formella beslutet om miljépaverkan
fattas i samband med beslutet om att skicka ut planhandlingarna pa samrad.

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

Projektets bedrivande

Projektets forsta fas ar delprojekt detaljplan. Planarbetet kommer att genomforas med ett
normalt planférfarande. Arbetet bedrivs av en projektgrupp samt anlitade konsulter.

Projektledare idr Johan Berggren, exploateringsenheten. Delprojektledare f6r detaljplan dr
Kristina Kallqvist, planenheten. Delprojektledare f6r genomforandeavtal, réttsligt
genomforande och utbyggnad dr Johan Berggren, exploateringsenheten. For projektering ar
Per Johnsson VA & Avfall, delprojektledare. Representanter med foljande kompetenser
kommer att medverka i projektet: planarkitekt, exploateringsingenjor, VA-ingenjor,
landskapsarkitekt, kommunantikvarie, sakkunnig lantmatare, sakkunnig miljé samt
sakkunnig bygglov.

I dagsliget bedéms nedanstaende utredningar behéva goras. Speciella konsultinsatser
kommer att behovas.

e Vatten och avlopp samt dagvatten
e Trafik och parkering
o Geoteknik

e Buller
o Park
Ekonomi

Projektet dr ett fornyelseomrade didr kommunalt vatten och spillvatten och
dagvattenhantering ska byggas ut samt befintliga vigar i omradet ska rustas upp och Gverga
1 kommunens dgo.

Omradet bestar av tidigare fritidshusbebyggelse dir husen dr beligna pa stora fastigheter.
Alla fastigheter kommer att fa egna férbindelsepunkter vilket medfor att det blir manga
meter ledningar som ska anliggas for ett relativt fa antal férbindelsepunkter. Omradet blir
darfor dyrt att bygga ut.

En initial kalkyl har upprittats f6r projektet. Kostnaderna bedéms bli drygt 116 miljoner kr.
Av kostnaderna hirror 73 miljoner kr fran utbyggnad av allmidnna vigar och parkmark,
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41 miljoner kr fran allminna vatten- och spillvattenanliaggningar samt 2 miljoner kr 1 6vriga
kostnader.

Intdkterna i projektet uppskattas till drygt 98 miljoner kr férdelat pa 62 miljoner kr fran
gatukostnadsersittning, 34 miljoner kr frin anlaggningsavgifter for pakoppling till det
kommunala vatten- och spillvattennitet samt 2 miljoner kr fran planavgifter. Projektet
bedoms saledes ga med ca 18 miljoner kr i underskott.

Bedomningarna av kostnader och intakter for projektet dr 6verslagsmassiga och baserade pa
uppgifter som har tagits fram i arbetet med det 6vergripande samordningsprojektet f6r
sydostra Boo.

Kalkylen bygger pa att kommunen inte bekostar nagra bullerdimpande atgirder inom
omradet.

En annan kostnadspost dr dagvattenhantering inom omradet. I dagsliget dr det oklart vilka
atgiarder som kommer att behéva utforas och dirmed ér kostnaderna for dessa atgarder
oklara.

Kostnader f6r utbyggnad av allmidnna gator och parkmark i omridet kommer att finansieras
med hjilp av gatukostnadsersittning och kommunala anslag.

Totalkalkylen for projektet kommer att visa att projektet totalt gar med ett underskott.
Detta beror bland annat pa att:
e intdkterna i form av gatukostnadsersittning inte motsvarar den verkliga
utbyggnadskostnaden
e utbyggnaden av VA motsvarar eventuellt inte intikterna
e kommunen dger begrinsat med mark 1 omradet

Genomforande

Kommunen kommer att vara huvudman f6r allmidnna anliggningar inom omradet.

Planprogrammet f6r Syddstra Boo indikerar bland annat att det finns méjligheter att bygga
flerfamiljshus 1 omradet. Under detaljplanearbetet kommer dirfor en sirskild dialog om
detta att féras med ber6rda fastighetsigare.

Projektering av nya allminna anldggningar inom omradet kommer att startas under
detaljplanearbetets gang.

En gatukostnadsutredning kommer att genomforas f6r omradet och fastigheterna inom
omradet kommer direfter att erhdlla andelstal som ligger till grund f6r en senare debitering i
samband med en utbyggnad.
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Genomférandet av en ny detaljplan kommer sannolikt att kriva inlésen av mark for vilken
kommunen kommer att beh6va 16sa med avtal med berérda fastighetsigare.

Forfragningsunderlag f6r att upphandla en entreprendr som kan utfora utbygganden skickas
ut nar detaljplanen har vunnit laga kraft. Kommunen handlar upp och svarar for
utbyggnaden av de allminna anliggningarna.

Preliminar tidsplan

Dialog/utredning hosten 2012

Samrid hosten 2013

Utstallning sommaren 2014

Antagande vintern 2014/2015

Laga kraft vintern 2016/2017

Projektering vintern 2014/2015

Utbyggnad vintern 2016/2017 och klar vintern 2018/2019
Ulf Crichton

Projektigare

Johan Berggren Kristina Kallqvist
Projektledare Delprojektledare detaljplan



