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Kartan visar detaljplanens preliminira avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka omradet ligger.
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. Sammanfattning
Kommunen ska enligt en principéverenskommelse tecknad i juni 2023, 6verta del av

Kommendo6rsvigen samt en gangstig som idag ligger pa kvartersmark och omfattas av en
gemensamhetsanliggning. I samband med 6vertagandet ska dven den VA-anliggning som ingar i
gemensamhetsanliggningen Gvertas av Nacka vatten och avfall.

Detaljplanen syftar till att indra anvindningen pa gata och gangstig fran kvartersmark till allmian
plats, samt mojliggdra en ledningsritt pa kvartersmarken pa de bostadsfastigheter dir VA-
ledningarna gar idag. De tva bostadsfastigheterna som behover inga i detaljplanen for att bekrifta
markreservatet for ledningarna, kommer att fa en motsvarande reglering av bostadsanvandningen
som i gillande plan, med moderna planbestimmelser och eventuellt skydd av virdefull miljo.

En del av ledningen behéver flyttas i samband med 6vertagandet da den i dagsldget ligger under
ett garage pa en av de tva bostadsfastigheterna. Ledningsflytten ska ombesorjas av kommunen
vid genomférandet av planen.

I principéverenskommelsen har kommunen adtagit sig att sta for kostnader for flytt av VA-
ledningar, lantmateriférrittningar, projektledning samt oférutsett. Kommunens kostnad beriknas
uppga till cirka 1,2 miljoner kronor. Dirtill kan ytterligare kostnader uppkomma f6r hantering av
dagvatten och skyfall pa allmin plats.

2. Bakgrund

Pa Kommend6rsvigen i Saltsjobaden ligger elva bostadsfastigheter. Dessa byggdes ut av ett
fastighetsbolag under 1970-talet. For att fors6rja omradet bygedes en forlingning av
Kommendo6rsvigen, en gangstig till Amiralsvigen och en VA-anlidggning. Genom en
lantmiteriforrittning skapades en gemensamhetsanliggning som genom deldgarforvaltning skulle
dga och ta ansvar for gatan, gangstigen och VA-anliggningen. Agarskapet av fastigheten Résunda
38:18 som omfattar gatan och gangstigen, lag dock kvar pa fastighetsbolaget. Bolaget forsattes 1
konkurs 1981 och dirmed blev fastigheten herrel6s. Ovriga fastighetsigare ingdende i
gemensamhetsanliggningen framférde redan ar 2014 en 6nskan om att kommunen skulle ta 6ver
fastigheten samt drift- och underhallsansvaret av gatan, gangstigen och VA-ledningarna, genom
en ans6kan om planbesked. Milj6- och stadsbyggnadsnamnden beslutade via delegation i april
2014 att det var lampligt att prova atgirden i en planprocess.

Under de senaste tio daren har diskussioner forts mellan fastighetsigarna pa Kommendorsvagen
och kommunen om att fa till en 16sning. Diskussionerna har lett fram till en
principéverenskommelse med bland annat kostnads-och ansvarsférdelning.
Principoverenskommelsen tecknades mellan alla berérda fastighetsigare, kommunen och Nacka
vatten och avfall, i juni 2023 (se kommunfullmiktige 19 juni 2023, § 219). Overenskommelsen
innebir att kommunen 6vertar dgande och drift-/skotsel- och underhallsansvar f6r vig och
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gangstig. Ansvaret for anldggningarna kommer att 6verga till kommunen nir detaljplanen far laga
kraft. Dirut6ver innehaller 6verenskommelsen principer for férdelning av kostnader parterna
emellan.

Planuppdrag gavs av miljo- och stadsbyggnadsnamnden 1 oktober 2023. Projektet startades som
ett planprojekt, men foreslds nu att omvandlas till ett stadsbyggnadsprojekt for att kunna hantera
detaljplanens genomférande och ombyggnad av allminna anliggningar. Att omvandla projektet
fran ett planprojekt till ett stadsbyggnadsprojekt ar en formell justering kopplat till kommunens
arbetssitt. Genom detta far projektet tillgang till n6dvindiga resurser inom organisationen och en
budget sks officiellt. Datumet for planstart kvarstar fran tidigare planuppdrag.

3. Syfte och mal
3.1.  Syfte

Syftet med projektet ar att mojliggdra ett kommunalt 6vertagande av del av Kommendorsvagen
och en gingstig, inom fastigheten Résunda 38:18, samt att NVOA ska kunna 6verta VA-
ledningarna som delvis gar pa privata bostadsfastigheter. Detaljplanen ska bekrifta befintliga
férhallanden och méjliggora ett kommunalt huvudmannaskap och férvintas dirmed inte
innebdra nagra direkta fysiska forindringar pa platsen, med undantag av en kommande
ledningsflytt samt eventuell dtgird for att hantera dag-/skyfallsvatten frin gatan.

3.2. Mal

3.2.1. Projektmal

e Projektets mal dr att kommunen ska ta 6ver huvudmannaskapet f6r Kommendoérsvigen,
gangstigen samt att NVOA ska 6verta befintliga och ombyggda VA-ledningar.

3.2.2. Strategi for miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka
Kommunens strategi f6r milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka antogs av

kommunfullmiktige den 17 juni 2019 och borjade gilla 1 januari 2020. Syftet med strategin och
tillhérande genomforandeplan dr att vara vigledande 1 stadsutvecklingen genom att miljé- och
klimatarbetet férankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i
stadsbyggnadsprocessen. Detta projekt kommer inte att hantera strategi f6r miljo- och
klimatambitioner eftersom kommunen enbart Gvertar anldggningarna i befintligt skick, med
undantag fran den mindre ledningsflytten.
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4. Forutsattningar

4.1. Omrade och avgransningar

Projektomradet ligger i sédra Saltsjobaden mellan Résundavigen och Amiralsvigen. Det
prelimindra planomradet édr drygt 3100 kvadratmeter och bestar av fastigheten Rosunda 38:18,
som beror den norra delen av Kommendorsvigen och omfattar dven en gangstig som gar mellan

Kommendorsvigen och Amiralsvigen, samt bostadsfastigheterna Rosunda 38:15 och Résunda
38:16.

Bostadsfastigheterna ingar i planomradet for att genom detaljplanen sikerstilla ett markreservat
tor de befintliga VA-ledningarna. Eventuellt behover dven del av fastigheten Résunda 38:24 inga
1 planomradet av samma anledning. Ingen bebyggelse finns inom fastigheten Rosunda 38:18 men
pa bostadsfastigheterna ligger tva villor med tillhérande komplementbyggnader enhetligt
utbyggda i slutet av 1970-talet. Bostadsfastigheterna dr idag privatigda och gatu- och
gangstigsfastigheten Résunda 38:18 ir till kommunens vetskap herrelés. Samtliga delar ligger i
gillande detaljplan pa kvartersmark f6r bostider.

Kartan till vinster visar var projektomradet ligger i Saltsjobaden samt det prelimindra planomridet til] higer.

Projektet kan komma att innefatta atgirder for hantering av dag-/skyfallsvatten utanfér
planomradet, vilket kommer att utredas vidare under detaljplanarbetet.
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Bilden visar gillande stadsplan. Fastigheten Risunda 38:18 som ska plantiggas som allmén plats dr markerad med tnrkos farg.

I gillande stadsplan fran 19306 idr hela det preliminira planomradet markerat som kvartersmark.
Fastigheten omfattas dven av tomtindelning for del av kvarteret Granskogen (akt 0182K-
33/1973).

Omradet dr utpekat som gles blandad bebyggelse (Bg18) i kommunens &versiktsplan fran 2018
och berors dven av riksintresse for kulturmiljovarden - Saltsjobaden (AB 122). Forslaget till
detaljplan bedoms vara férenligt med 6versiktsplanen och innebir ingen paverkan pa riksintresset
tor kulturmiljovarden. Planomradet ingar dven i kommunens kulturmiljoprogram som utgor ett
underlag till 6versiktsplanen. Omradet ingar i delomradet Saltsjobaden-Garvkroken och har
dirmed bedomts vara sarskilt vardefullt ur kulturmiljésynpunkt (8 kap. 13 § plan- och bygglagen).

5. Utforande

5.1. Detaljplan
Planuppdrag gavs av miljé- och stadsbyggnadsnimnden den 18 oktober 2023. Planenheten har

direfter paborjat ett arbete med detaljplanen for att ge de planmassiga forutsittningarna for att
kunna genomféra principéverenskommelsen. Det handlar framfor allt om att dndra
markanvindningen pa gata och gangstig till allmin plats, samt att ge férutsittningar f6r NVOA
att bibehilla och underhalla VA-ledningarna som kvarstar pa kvartersmark genom att lagga ut ett
markreservat i detaljplanen. Behovet av markreservat innebir att de tva bostadsfastigheterna
behover inga i detaljplanen. Eventuellt behover dven del av bostadsfastigheten Rosunda 38:24
som ligger norr om gangstigen, inga av samma anledning. Bostadsfastigheterna avses utéver
markreservatet fa en reglering av bostadsanvindningen motsvarande gillande plan med moderna
planbestimmelser och eventuellt skydd av virdfull milj6.
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I samband med att gatan blir allman plats med kommunalt huvudmannaskap férindras ansvaret
tor omhiandertagandet av dagvattnet. Detta utreds inom ramen for detaljplanen och eventuella
atgarder kommer att belasta kommunen vid genomforandet.

Planen tas fram genom ett sa kallat standardférfarande. En undersokning om betydande
miljopaverkan enligt 6 kap. 6 § miljobalken tas fram och samrad sker med linsstyrelsen samtidigt
med plansamradet. Kommunens bedomning ar att detaljplanen inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan.

5.2, Markagoforhallanden

Tidigare dgare till fastigheten Résunda 38:18 var fastighetsbolaget Egold AB, som ar 1981
forsattes 1 konkurs. Darefter har ingen ny fastighetsidgare kunnat identifierats. I genomférandet av
planen ska fastigheten 6verga i kommunal dgo.

Att fastigheten Résunda 38:18 saknar dgare innebir merkostnader f6r kommunen da en god man
beho6ver utses for att bevaka fastighetens intressen 1 detaljplaneprocessen men dven i efterféljande
lantmiteriforrittningar. Kommunen har i principéverenskommelsen dtagit sig att sta f6r den
kostnaden.

Fastigheterna Rosunda 38:15 och Résunda 38:16 ir privatigda bostadsfastigheter.

5.3. Utbyggnad
Da en del av de ledningar som NVOA ska ta 6ver ligger under ett befintligt garage pa fastigheten

Rosunda 38:16 ska ledningarna i denna del flyttas ut under gangstigen som blir allmin plats.
Ledningsflytten kan komma att paverka dven de intilliggande bostadsfastigheterna Rosunda 38:16
och Rosunda 38:24. Atgirder med anledning av anliggningsflytt av VA-ledningarna kan
genomforas forst nar detaljplanen vunnit laga kraft och lantmateriforrattningar har slutforts.
Kommunen ska enligt principéverenskommelsen ombesoérja ledningsflytten. En mer detaljerad
beskrivning av hur utbyggnaden avses att ga till kommer att redovisas 1 detaljplanen.

5.4. Konsekvenser for fastighetsiagare och boende
De fastigheter som idag ingér i gemensamhetsanldggningen Rosunda GA:1 kommer efter

genomforandet att slippa ansvar for driften for aktuell del av Kommendorsvigen, gangstigen och
VA-ledningarna. De atgirder som krivs for att NVOA ska kunna ta 6ver VA-ledningarna
kommer att paverka framforallt fastigheterna Résunda 38:15 och Résunda 38:16 dir ledningen
gar idag, men eventuellt kommer dven den angrinsande fastigheten Résunda 38:24 ocksi att
paverkas i mindre del for att yta dir kan komma att behova ianspraktas f6r ledningsritt.
Fastigheterna kommer dven att paverkas av grivarbeten under utbyggnadstiden. Omfattningen av
paverkan kommer att utredas och tydliggoras under planarbetet. Fastigheterna ingaende 1
gemensamhetsanliggningen for VA kan dven komma att behova anpassa sina VA-anliggningar
nir var och en blir kund hos NVOA.
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Planen férvantas inte innebdra ndgra direkta konsekvenser f6r barn och unga. Det kommunala
huvudmannaskapet kan diaremot innebira att det sakerstills att gata och gangstig fortsittningsvis
kommer att vara tillganglig for allmanheten, nagot som dven barn kan gynnas av.

5.5. Rattsligt genomforande
Ett plankostnadsavtal har tecknats med fastighetsigarna till Résunda 38:6 - 38:15 dir kostnaden

for framtagandet av detaljplanen reglerats. Avtalet f6ljer principen som fattades 1
principoverenskommelsen dir kostnaderna férdelas lika mellan samtliga fastigheter som ingatt i
principéverenskommelsen, utom fastigheten Rosunda 38:16 som inte deltar i denna kostnad.

I samband med att detaljplanen ska genomféras kommer kommunen anséka om att omprovning
och upphivande av den befintliga gemensamhetsanliggningen, da syftet med denna inte lingre
kvarstar. Kommunen avser dven vid 6vertagandet av fastigheten Résunda 38:18 att anséka om
fastighetsreglering for att reglera marken till den angrinsande kommunala gatufastigheten
Rosunda 2:2. For att sikra ritten till att underhalla, bibehiélla och f6rnya VA-ledningarna pa
bostadsfastigheterna, behéver NVOA anscka om ledningsritt hos Lantmaterimyndigheten 1
Nacka. Ledningsritten kommer preliminirt att belasta de tre bostadsfastigheterna Résunda 38:15,
Rosunda 38:16 samt Résunda 38:24.

6. Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Start av planarbete Kvartal 4 2023
Antagen detaljplan Kvartal 1 2026
Byggstart allminna anliggningar Kvartal 1 2027
Godkind slutbesiktning allmanna anldggningar Kvartal 1 2027
Fardigstallt Kvartal 2 2027
Projektavslut Kvartal 2 2027

7. Risker

Nedan redovisas de mest centrala riskerna som har identifierats i projektet. Arbete sker I6pande
under projektets gang for att identifiera och hantera risker.

e Risk att utredning visar att dtgird krivs for hantering av dag-/skyfallsvatten frin gatan

¢ Okade kostnader i genomférandet av ledningsflytten

e Lantmiteriforrittningar med manga parter kan innebira en lingre tidsatgang och dirmed
dven Okade kostnader f6r kommunen

e Att fastigheten Résunda 38:18 saknar dgare kan innebira otydlighet 1 projektets olika
formella forfaranden
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8. Kommunikation
Projektgruppen har en direktkontakt med de boende 1 omradet. Inga sirskilda

kommunikationsinsatser bedéms vara nédvindiga utéver det.

9. Avslut och overlamnande
Projektet forvintas fardigstillas ar 2027,

Anna-Carin Mattsson Angela Jonasson Jessica Hjerpe
T.f. enhetschef Gruppchef Nacka Enhetschef
exploateringsenheten planenheten anlidggningsenheten
Hedda Magnusson Maria Kjell Andrén Kai-Henrik Striem
Projektledare Planarkitekt Gruppchef
Versionsdatum Beskrivning
2024-10-29 Utkast skapat av MKA
2024-11-05 Justering efter synpunkter frain Therese Sjoberg och Pia Bellander
2024-11-11 Justering efter synpunkter frain Angela Jonasson
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