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I Sammanfattning

Detaljplaneomradet ligger i norra Boo och omfattar omradet kring Fols udde. Omradet ar
idag ett blandat omrade dir 6vervigande delen av bostiderna utgérs av permanenthus, men
det finns dven en mindre andel fritidshus kvar.

Projektets huvudsakliga syften ér att forbattra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten
och spillvatten, méjliggéra utbyggnad av permanent bostadsbebyggelse samt virna
omradets kulturhistoriskt intressanta byggnader, miljéer och landskapsbild.

Projektet ingar 1 kategorin mer kortsiktig planering enligt kommunens arbete med
tornyelseomriden 1 Boo. I denna kategori foreslas en utbyggnad av allmidnna platser med
enskilt huvudmannaskap. Utbyggnaden av vatten och spillvatten sker med kommunalt
huvudmannaskap. Projekten ar mer kortsiktiga och innehaller ingen fortitning, diremot ska
mojligheten till storre byggritter provas i1 planarbetet. Tanken ar att en omprévning av
ansvaret for vigar och naturmark ska kunna ske efter cirka 20 ar.

Da planomradet omfattas av riksintresseomrade for kust och skirgard samt kulturmiljo ska
behovet av bestimmelser till skydd fér natur- och kulturmiljén och landskapsbilden ses
over 1 planarbetet. I planarbetet ska naturvirden inventeras. En bebyggelseinventering med
avseende pa bebyggelse- och kulturmiljévirden ska utforas. Detaljplanen kommer att
omfatta bestimmelser vad giller hansyn till virdefull natur- och kulturmilj6 och
landskapsbild. Vidare ska strandskyddsfragan hanteras inom ramen for planarbetet.

En preliminir bedémning utifrin nuvarande kunskap dr att genomférandet av planen inte
kommer att medfora nagon betydande miljépaverkan.

Kostnader uppskattas till ca 15 miljoner kronor dir utbyggnaden av vatten- och
spillvattenanliggningen star for ca 12 miljoner av utgifterna. Intikterna i projektet kommer
fran anlidggningsavgifterna for pakoppling till det kommunala vatten- och spillvattennitet
och uppskattas till ca 7 miljoner kronor. Projektet bedoms alltsa ga med ca 8 miljoner i
underskott. Bedémningarna av kostnaderna dr 6verslagsmaissiga. I det fortsatta arbetet med
projektet kommer nya kalkyler tas fram efter hand och budgeten kommer att justeras.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte
Projektets 6vergripande syften ar att:
e forbittra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten
e att mojliggora utbyggnad av permanent bostadsbebyggelse
e virna omradets kulturhistoriskt intressanta byggnader, miljéer och landskapsbild

2.2 Projektets Mal
Projektets mal ar att:
e mojliggora for utbygegnad av kommunalt vatten och spillvatten
e mojliggbra permanent bostadsbebyggelse pa samtliga bostadsfastigheter och préva
utokade bygeritter
e tillpodose riksintresseomraden f6r kulturmiljé och kust- och skirgard genom
inférande av skydd for till exempel byggnader, kulturmiljéer och landskapsbild

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

e Nira till gron- och vattenomraden av god kvalitet
e En levande kulturmiljé

2.3 Projektets bakgrund & behov

Projektet dr en del av fornyelseplaneringen i Boo. Planomradet ligger i Norra Boo som
tidigare utgjorde ett gammalt sommarstugeomrade. Stora delar av Norra Boo haller pa att
permanentas i takt med att omraden planliggs och byggs ut. Eols udde utgor det sista
omradet att planligga f6r permanent dndamal men har i férhéallande till 6vriga delar redan
fran borjan en stor andel permanenthus och manga som bor dir permanent. Det finns dock
ett fatal fritidshus kvar. Inom delar av omréidet finns problem med vattenférsorjningen. Det
finns behov av att forbittra miljon genom att f6rsorja omradet med kommunalt vatten och
spillvatten, ge boende i omradet mojlighet att bygga ut sina hus samtidigt som
kulturhistoriskt intressanta miljoer, byggnader och landskapsbild skyddas. For att
genomfora detta krivs en ny detaljplan f6r omradet.

3 Forutsdttningar

3.1 Fastighet/Omrade

Planomradet omfattar omradet kring Eols udde i Norra Boo och innefattar cirka 50
bostadsfastigheter. Omradet 4r idag ett blandat omrade dir 6vervigande delen av
bostiderna utgérs av permanenthus, men det finns dven en mindre andel fritidshus kvar.
Omradet saknar en robust anslutning till kommunalt vatten och spillvatten. Dock ir ett
antal fastigheter idag anslutna till ett provisoriskt kommunalt avlopp via en privat
pumpstation. Vidare har ett antal fastigheter en provisorisk anslutning till kommunalt
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vatten. Omradets vigforening ansvarar f6r drift och underhéll av vigar. Omréadet bestar
fraimst av privatigda fastigheter. Allman plats inom omradet 4gs av bland annat av
Kummelnis vagforening, privatpersoner samt Ostra Kummelnas fastighetsigareforening.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning/ lage

Kartan visar ett flygfoto dver Eols udde och intilliggande omride. Den rida markeringen visar planomradets
prelimindra avgrinsning.

Planomridet omfattar omradet kring Eols udde 1 Norra Boo. Planomréadet avgrinsas i norr
och vister av Hoggarnsfjirden, i sdder av Kummelnisviken och i 6ster av omradet
Grivlingsberg.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.3.1 Oversiktsplan

Planomradet ligger inom en del av Nacka dir markanvindningen betecknas som ”Gles
blandad bebyggelse” enligt Nacka kommuns dversiktsplan (antagen 2012). Omraden med
gles blandad bebyggelse domineras av bostider men kan dven innehélla handel, kontor,
skolor, forskolor, och andra verksamheter som inte innebir betydande storning, samt
gronomraden och noédvindig infrastruktur. Dessa omraden har idag en lig
exploateringsgrad. Inriktningen bor vara en bebyggelseh6jd pa hogst tva vaningar, men
enstaka hogre hus kan vara méjliga i vissa ligen. Projektet bedoms vara forenligt med
oversiktsplanen.
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3.3.2 Arbetsmodell for fornyelseplanering

Kommunstyrelsen beslutade den 18 augusti 2008, § 145, att de sa kallade
fornyelseomradena i Boo ska delas in 1 tva planeringskategorier, dels lingsiktig planering
med kommunalt huvudmannaskap f6r allmin plats och dels mer kortsiktig planering med
enskilt huvudmannaskap f6r allmin plats. Projektet f6r Eols udde ingar i kategorin mer
kortsiktig planering. I denna kategori foreslas en utbyggnad av allméinna platser med enskilt
huvudmannaskap. Utbyggnaden av vatten och spillvatten sker med kommunalt
huvudmannaskap. Projekten dr mer kortsiktiga och innehaller ingen fortitning, diremot ska
mojligheten till storre byggritter provas i planarbetet. Tanken dr att en omprovning av
ansvaret for vagar och naturmark ska kunna ske efter cirka 20 ar.

3.3.3 Riksintresse for kust och skirgard

Hela Nackas kust och skirgard ingér i riksintresseomrade enligt 4 kap miljobalken —
kustomridet och skirgirden. Avgrinsning pa fastlandet har 1 6versiktsplanen normalt
bedomts till 300 meter, vilket medfor att storre delen av planomradet berors av detta
riksintresseomrade. Virdet ligger i vixelverkan mellan land och vatten samt det
omvixlande kulturlandskapet”.

Omraden som berors av riksintresset ska med hiansyn 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 miljoén. Riksintresseomradet ska inte utgdra hinder f6r utvecklingen av
befintliga tatorter eller det lokala niringslivet.

3.3.4 Riksintresse kulturmiljovarden

Planomradet ingar i ett storre omrade som dr av riksintresse for kulturmiljévirden enligt 3
kap 6 § miljobalken — Stockholms farled och inlopp. Detta riksintresseomrade ska enligt
miljobalken skyddas mot atgarder som patagligt kan skada kulturmiljon. Ett av

riksintresseomradets kirnvirden dr sommarvillabebyggelsen fran artiondena kring
sekelskiftet 1900.

3.3.5 Riksintresse farled

I Hoggarnsfjarden norr om planomradet finns ett riksintresseomrade f6r kommunikation
enligt 3 kap 8 § miljobalken — farled fOr sjofart till Stockholm. Riksintresseomradet ska
skyddas mot atgirder som patagligt kan férsvara tillkomsten eller utnyttjandet av
riksintresset.

3.3.6 Strandskydd

Inom planomradet giller strandskydd 100 meter pa land och i vatten. Strandskyddet dr dock
upphivt pa fastigheten Kummelnis 7:35. Nir en ny detaljplan upprittas sker en
omprévning av strandskyddet.

3.3.7 Detaljplaner/omradesbestimmelser

For de flesta fastigheterna i omradet giller omradesbestimmelser, OB 3 som vann laga kraft
i november 1992 samt OB 16 som vann laga kraft i juni 2002. Omradesbestimmelserna
innebdr att fritidshus 1 en vaning far uppta en byggnadsarea pa hogst 75 kvm samt att
fritidshus i en vaning med loft far uppta en byggnadsarea pa hogst 60 kvm. Sammanlagd
byggnadsarea f6r uthus far vara hogst 30 kvm. Minsta tomtstorlek f6r fritidshus dr 4000
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kvm. Tillstind kravs for nya enskilda brunnar. D4 omradet utgor en fran kulturhistorisk
synpunkt vardefull milj6 giller utékad bygglovsplikt for bland annat rivning och byte av
takmaterial. I omradesbestimmelserna har dock merparten av fastigheterna, ca 35 stycken,
klassificerats som permanentbostadsbebyggelse som inte omfattas av bestimmelserna om
byggnadsarea och fastighetsstorlek.

For fastigheten Kummelnas 7:12 giller omradesbestimmelse OB 9 som vann laga kraft i
november 1998 och for fastigheten Kummelnis 7:35 giller omradesbestimmelse OB 22
som vann laga kraft i juli 2007. Dessa omradesbestimmelser innebdr att befintligt fritidshus
klassificeras som permanentbostider i enlighet med bestimmelserna i OB 3.

For fastigheten Kummelnis 7:8 giller detaljplan DP 359, som vann laga kraft i oktober
2005. Detaljplanen medger byggritt f6r en permanentbostadsbyggnad samt garage.

3.3.8 Ovriga kommunala program/intressen

Eols udde ar av kommunalt intresse for kulturmiljévarden, enligt Kulturmiljoprogram for
Nacka kommun(antaget 2011). Vidare finns lingst ut pa Eols udde en utsiktspunkt
markerad 1 Kustprogram f6r Nacka kommun(antaget 2011).

4 Om projektet

4.1 Delprojekt detaljplan

Detaljplan ir projektets forsta delprojekt. Planarbetet bedoms kunna genomféras med
standardforfarande. Kommunen ska inte vara huvudman for allminna platser.

4.1.1 Markagoforhallanden

Omradet bestar frimst av privatdgda fastigheter, cirka 50 till antalet. Allmdnna platser inom
omradet som vigar och naturmark dgs av bland annat av Kummelnis vigforening,
privatpersoner samt Ostra Kummelnis fastighetsagareforening.

4.1.2 Omvandling till omrade for permanentboende

Detaljplanen fér Eols udde ingar i kategorin mer kortsiktig planering enligt arbetet med
fornyelseomraden 1 Boo. I denna kategori foreslas en utbyggnad av allmidnna platser med
enskilt huvudmannaskap, det vill siga att vigforeningen ansvarar for vigar, naturmark, och
dylikt samt for dagvattenhanteringen inom allmin plats. Utbyggnaden av vatten och
spillvatten sker med kommunalt huvudmannaskap. Utbyggnaden av kommunalt vatten och
spillvatten stiller vissa krav pa vagarnas uppbyggnad for att garantera vatten- och
spillvattenledningarnas livslingd

Detaljplanen ska dven préva mojligheten till storre byggritter. Planarbetet omfattar inte
ndgra Ovriga dtgirder pa vigarna, sisom t ex vigbreddning/vindplaner, om inte dessa
atgirder initierats av vigforeningen. Denna mer kortsiktiga planeringsmodell omfattar inte
heller ndgon prévning av avstyckningar, kommunal service (t ex forskolor) eller generella
trafiksdkerhetshojande atgiarder (t ex gangbanor).
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4.1.3 Landskap, naturmiljo, rekreation, friluftsliv

Hela norra Boo utgors av en forkastningsbrant som stricker sig fran Stockholms innerstad
och vidare 6sterut. Fran Hoggarnsfjarden moter de hoga hojderna vattnet i branta
bergsstrinder. Vissa flackare strandpartier finns. Planomradet ér bitvis starkt kuperat. Pa
savil privat som allman mark finns praktfulla solitira exemplar av ek och tall. En del tomter
1 omradet bestar dels av en mer anlagd tridgardsdel och dels en naturmarksdel, pa andra
tomter dominerar naturmarken. Pa flera stillen dr vegetationen sparad utmed vagarna vilket
ger ett gront vigrum med naturkaraktir

Omradet ar bebyggt med fritidshus och villor, men det ildre kulturlandskapet ar fortfarande
avldsbart. Vissa delar inom omradet har bevarats som naturmark och omraden med éldre
bebyggelse, stora tridgardar och lummig l6vvegetation ger tillsammans med de smala och
lantliga vigarna stora delar av omradet en tydlig park- och naturkaraktir. Strinderna dr pa
vissa stillen tillgangliga for allminheten och lingst ut pa Eols udde finns en utsiktspunkt.

Da planomradet omfattas av riksintresse f6r kust och skirgard ska behovet av bestimmelser
till skydd f6r naturmiljén och landskapsbilden ses Gver i planarbetet. I planarbetet ska
naturvirden inventeras och virdefulla trid mats in och om mojligt skyddas med
planbestimmelser genom exempelvis utékad lovplikt for tradfillning och markbearbetning.
Vidare ska strandskyddsfragan hanteras inom ramen for planarbetet for att trygga tillgangen
till de strandomraden, inklusive utsiktspunkten, som idag ir tillgiangliga f6r allméidnheten.

4.1.4 Kulturmiljo

Pa Eols udde byggdes sju villor fér uthyrning pa 1880-talet. Trots fortillverkade
konstruktioner har husen individuella uttryck. Strandvillan ér en stor rektangulir villa i
schweizerstil medan nitta Uddvillan representerar en mindre typ. Tomterna och villorna ér
vil inpassade 1 den kuperade terringen. Udden har bade en park- och skogsliknande
karaktir med stora trid och gangstigar. Fastigheter med hogt kulturhistoriskt virde och av
betydelse for landskapsbilden utmed kusten ska i huvudsak bevaras. Férindringar av
befintlig bebyggelse ska ske med varsamhet och respekt f6r varje tids arkitektoniska uttryck.

En bebyggelseinventering med avseende pa bebyggelse- och kulturmiljévirden ska utforas.
Detaljplanen kommer att omfatta bestimmelser vad giller hinsyn till virdefull kulturmiljé
och landskapsbild. Omfattningen av skydds- och varsamhetsbestimmelser ska utredas inom
ramen for detaljplanearbetet.

4.1.5 Trafik

Bebyggelsen inom omradet dr gles och till stor del bilberoende. Idag finns en busshallplats
pa Kummelnisvigen i nirheten av planomradet, dit bussar till och frin Slussen och
Orminge centrum gar.

Inom planomridet saknas gang- och cykelbanor. Lings strandlinjen i Oster finns bitvis stigar
pa vagforeningarnas mark som ér av varierad standard. Méjligheten till uppritthallande av
en sammanhingande strandpromenad i ldge for befintlig strandstig kommer utredas under
planarbetets gang.
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4.1.6 Teknisk forsorjning

Majoriteten av fastigheterna inom planomradet saknar kommunalt vatten och spillvatten.
Ett antal fastigheter ar idag anslutna till ett provisoriskt kommunalt avlopp via en privat
pumpstation. Vidare har ett antal fastigheter en provisorisk anslutning till kommunalt
vatten. I fornyelseomraden med allt fler permanentboende kan enskilda anlidggningar leda
till problem. I planarbetet kommer en inventering av fastigheternas vatten- och spillvatten
anldggningar att utforas. Avsikten dr att samtliga fastigheter ska anslutas till kommunala
vatten- och spillvattenledningar, dir ledningssystemet ska forlaggas i gatumark. Anslutning
till kommunala VA-anlidggning finns vid korsningen Foreningsvigen/Hoggarnsvigen.

Kommunens ambition ar att férbereda for utbyggnad av el, tele och fiber genom att
samfOrligga tomror med vatten- och spillvattenledningarna lings vigarna.

4.1.7 Service
Orminge centrum ér stadsdelscentrum i kommundelen Boo och nas med cykel, buss eller
bil frin planomradet.

I ndrheten av planomradet finns Kummelnis férskola som drivs kommunalt och
Regnbagen forskola som bedrivs av ett fordldrakooperativ.

4.1.8 Miljobedomningar for planer och program

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

4.2 Delprojekt forprojektering

En férprojektering/systemhandling kommer att tas fram och kommer att ligga till grund for
uppskattning av projektets kostnader for utbyggnad av vatten- och spillvattenledning.
Forprojekteringen/systemhandlingen kommer att resultera i en rapport som besktiver
problem och méjliga 16sningar i samband med utbyggnaden. Forprojektering kommer att
goras i ett tidigt skede av detaljplaneprocessen och utforas av konsult.

Avsiktstorklaringen har upprittats samt undertecknats av omradets vigférening och ligger
som bilaga till start-PM.

Genomférandeavtal ska upprittas och undertecknas av parterna innan detaljplanen antas.
Avtalen upprittas av exploateringsenheten i samarbete med planenheten och enheten for
VA & Avfall. Genomférandeavtalen reglerar hur utbyggnaden ska genomféras och hur
kostnaderna inom projektet ska férdelas.

4.3 Delprojekt projektering

Projekteringen av vatten- och spillvattenledningar kommer att paborjas under
detaljplaneprocessen och ska vara klar innan granskning av detaljplanen. Kommunen
ansvarar fOr projekteringen men den kommer att utfras av en konsult. Totalt ar det ca 1,5
kilometer vatten- och spillvattenledningar.
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4.4 Delprojekt utbyggnad

Projektets forutsittningar kraver ett mycket nira samarbete med berord vigforening dar
vigforeningen ansvarar for vigarna och kommunen for vatten- och spillvattenanliggningen.
Eftersom parterna ansvarar for olika anldggningar som ér beroende av varandra kommer
samordningen inom projektet vara viktig.

Innan detaljplanen antas ska genomforandeavtalet vara paskrivet av vigféreningen.

Forfragningsunderlag for att upphandla en entreprendr som kan utfora utbygganden skickas
ut nar detaljplanen har vunnit laga kraft. Kommunen handlar upp och svarar f6r
utbyggnaden av vatten- och spillvattenanliggningen och vigforeningen for vigarna.

4.5 Delprojekt rittsligt genomforande

Allmiénplats ska ha enskilt huvudmannaskap inom planomriadet. Om en ombyggnad av
vigarna krivs kan vigforeningen besluta om att anséka om en anldggningsférrittning hos
Lantmiterimyndigheten fOr att sakerstilla att de kan ta ut kostnader av sina medlemmar for
ombyggnaden.

For att sakerstilla VA-anldggningens fortsatta rittigheter kommer kommunen att anséka
om en ledningsrittsforrattning hos Lantmaterimyndigheten. Kommunen ansvarar for alla
kostnader kopplade till ledningsrattsforrittningen.

5 Ekonomi, vad kostar det?

5.1 Detaljplan

Planomradet kriver noggranna undersdkningar och inventeringar vilket resulterar i en
kostnad f6r planarbete och projektledning. Utéver nerlagd tid f6r kommunens personal
tillkommer ett antal utredningar. Vidare behover en grundkarta bestallas, vilket bedoms
utgdra en relativt stor kostnad. Total kostnad for detaljplanen ar uppskattad till 1 miljoner
kronot.

Utredningar som i nuldget bedoms som nédvandiga for att uppritta en detaljplan:
e Markundersokning, med fokus pa nergrivning av vatten- och spillvattenledningar.
e Kulturmiljdinventering, med fokus pa bebyggelse och landskap.
e Naturinventering, med fokus pa virdefulla trid och landskap.
e Riskanalys, med fokus pa springning, schaktning och packningsarbeten vid
utbyggnad av VA-ledningar.

Framoéver kommer dven andra utredningar bli aktuella 1 projektet.

5.2 Genomforande

En initial kalkyl har upprittats f6r projektet. Kostnader uppskattas till ca 15 miljoner kronor
dir utbyggnaden av vatten- och spillvattenanliggningen star f6r ca 12 miljoner kronor av
utgifterna. Intikter i projektet kommer fran anliggningsavgifterna f6r pakoppling till det
kommunala vatten- och spillvattennitet och uppskattas till ca 7 miljoner kronor. Projektet
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bed6ms alltsd ga med cirka 8 miljoner kronor 1 underskott. Bedomningarna av kostnaderna
ar overslagsmissiga. Bedomda kostnader for utbyggnaden ar darfor initialt forlagda 1
overkant. Kalkylen har upprittats av exploateringsenheten i samarbete med planenheten.

5.3 Resultat

Kommunens totala underskott ar uppskattat till cirka 8 miljoner kronor och baseras pa 2015

ars VA-taxa.

Kostnader Intikter Netto
Detaljplan 1 0,5 -0,5
Admin. m.m. genomférande 1 0 -1
PL+f6rprojektering 1 0 -1
Deltotal skattekollektivet 3 0,5 -2,5
Utbyggnad av VA anldggningen

inkl. projektering 12 7 -5
Deltotal VA-kollektivet 12 7 -5
Heltotalt 15 7,5 -7,5

Intikter i projektet dr uppskattade till 7,5 miljoner kronor och ir férdelade enligt

nedan

Intikter

VA-intakter 7
Planavgifter 0,5
Totalt 7,5

Kostnader — Intikter = Overskott/Underskott

15-7,5 = -7,5 MSEK

6 Preliminar tidsplan

Detaljplanering 2016-2018
Forprojektering 2016
Projektering 2017-2018
Utbyggnad 2019-2021
7 Bilagor

Avsiktsforklaring med Kummelnas Vagforening
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