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Planbeskrivning
SAMRADSHANDLING
Upprattad i maj 2015

KOMMUN Dnr KFKS 2011/225-214
Projekt: 9420

Dalvagen - Gustavsviksvagen

Detaljplan f6r omradet kring Dalvigen-Gustavsviksvagen, i sydostra Boo,
Nacka kommun
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Planens syfte

Planens huvudsakliga syfte dr att bygga ut kommunalt vatten och avlopp till omradet, rusta
upp vigsystemet samt att omvandla fritidshus till permanent boende och tillita en
fortitning av bostider samtidigt som omradets landskapsbild och virdefull vegetation
bevaras, samt dagvatten tas om hand. Syftet dr dven att finna en plats for en ny forskola
samt forbittra férutsittningarna for kollektivtrafik med en bussgata genom omradet.

Planens viktigaste mal 4r f6ljande:
e Forbittra miljon i omradet genom utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp samt
omhindertagande av dagvatten.
e TForbittring av gator inom omradet.
e Forbittra forutsittningarna for kollektivtrafik till och frin omradet.
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e  Mojliggéra utbyggnad av permanentbostadsbebyggelse inom omrédet.

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

Handlingar och innehall

Kommunstyrelsen antog start-PM den 28 maj 2012. Planf&rslaget dr dirmed upprittat enligt
nya plan- och bygglagen PBL (2010: 900).

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplanckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
o [llustrationskarta
e Tastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Miljéredovisning
e Gatukostnadsutredning
e To6rdjupad forstudie
e Bullerutredning
e Riskbedomning
¢ Groddjursinventering

Innehallsférteckning:

1. Sammanfattning s. 4

2. Forutsittningar s. 6

3. Planforslaget s. 11
4. Konsekvenser av planen s. 25
5. Sa genomférs planen s. 27
6. Sa paverkas enskilda fastighetsigare s. 30
7. Medverkande i planarbetet s. 39

Bakgrund och tidigare stillningstaganden

Detaljplancomradet omfattar bl.a. Dalvigen och Gustavsviksvigen i sydéstra Boo och
omfattar cirka 210 bostadsfastigheter for fritidshus och permanent andamal. Omradet ar ett
aldre fritidshusomrade utan kommunalt vatten och avlopp som fatt en alltmer
permanentbosatt befolkning. Inom delar av omradet finns problem med
vattenforsorjningen. Omradets vigforeningar ansvarar fOr drift och underhall av vigarna.
Omradet bestar frimst av privatdgda fastigheter. Allman plats inom omradet ags
huvudsakligen av vigféreningar, fastighetsidgareféreningar och Nacka kommun.

Det finns behov av att inféra kommunalt vatten och spillvatten, ge boende i omradet
mojlighet att bygga ut sina hus samtidigt som fornlimningsmiljéer och landskapsbild samt
dagvattenhantering ska beaktas. For att genomfora detta krivs en ny detaljplan f6r omradet.
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Den 28 maj 2012, § 137 antog kommunstyrelsen start-PM f6r omradet Dalvigen —
Gustavsviksvigen.

Under vintern 2012 genomfordes kvartersdialoger. Alla fastighetsdgare inom planomradet
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 frain kommunens sida informera om det kommande arbetet och om
planprocessen.
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I. Sammanfattning

Planens huvudsakliga syfte ar att bygga ut kommunalt vatten och avlopp till omradet, rusta
upp vigsystemet samt att omvandla fritidshus till permanent boende och tillata en
fortitning av bostider samtidigt som omradets landskapsbild och vardefull vegetation
bevaras, samt dagvatten tas om hand. Syftet dr dven att finna en plats for en ny foérskola
samt forbattra forutsittningarna for kollektivtrafik med en bussgata genom omradet.

Den 28 maj 2012, § 137 antog kommunstyrelsen start-PM f6r omradet Dalvigen —
Gustavsviksviagen. Under vintern 2012 genomférdes kvartersdialoger. Alla fastighetsigare
inom planomradet var da inbjudna till dialog och information om kommande planarbete.

Planomradet ir beldget i syddstra delen av Boo. Planomradet avgrinsas 1 séder av
Hasselvigen, i vister av Dalkarlsingen, i norr av Virmdoleden, vig 222 och i Oster av
Gustavsviksvigen.

Planomradet ér ca 75 hektar. Inom planomradet finns idag ca 210 st fastigheter som ar
mellan ca 1400-4400 kvm stora. Av dessa dr ca 175 fastigheter klassade som fritidshus och
ca 35 fastigheter klassade som permanentbostadshus. Diremellan bestar markanvindningen
av naturmark. Topografin i omradet dr relativt kuperad, pa sina stillen syns berg i dagen.
Bebyggelsen 1 omradet ar av blandad karaktir och dr uppférd fran mitten av 1900-talet fram
till nutid. Ett flertal storre ekar har matts in, frimst lings med gatuomradena, men dven inne
pa kvartersmark.

Planen féreslar att medge en fortitning genom att minsta tillitna tomtstorlek dndras fran
idag gillande 4000 kvm till ca 800-2500 kvm beroende pa forutsittningarna pa respektive
tomt. Ett fatal tomter har bedomts olampliga att stycka da de antingen édr f6r sma eller att
de har manga ekar som foreslas bevaras och skyddas, dr bullerstérda eller da de ligger
vildigt lagt med hinsyn till dagvattenférutsittningarna. Omradet avses bli ett langsiktigt
hallbart omrade som kan fa fortatas 1 den takt fastighetsdgare vill. Det beriknas tillkomma
drygt 100 st nya bostider genom avstyckningar. Om fastighetsagare viljer att bygga parhus
kan ytterligare ett antal nya bostider tillkomma. En illustrationskarta bifogas
planhandlingarna som visar bedémda avstyckningsméjligheter som vigledning f6r
respektive fastighetsdgare. Foreslagna fastighetsgrinser ar inte faststillda, utan det ar upp till
respektive fastighetsiigare att sjalv tillsammans med Lantmiterimyndigheten bestimma var
den nya grinsen ska gi i samband med forrittningsansokan.

Utover féreslagna styckningsmojligheter foreslas fortitning inom fyra olika omraden
bestiende av flerbostadshus och par-/radhus inom planomridet. Dessa omriden ir
lokaliserade vid naturmarken norr om Bergbrinken, pa dngen sdder om Dalvigen, vid
naturmarken séder om Oxbirsvigen, vid féreslagen forskola séder om Dalvigen. Tre av
dessa dgs av Gustavsviks fastighetsidgarforening samt ett mindre omrade for radhus dgs dels
av en privat fastighetsdgare och dels av Nacka kommun. Det beriknas tillkomma ca 110 st
nya bostadsligenheter inom dessa omraden.
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I en del av planomridets norra del, vid Storsvingen/Aprilvigen foreslas verksamheter, som
smaindustri/kontor. Bebyggelsen foreslis i tvd vaningar och kan utgora en skirm for att
minska bullerstorningen fran Varmdoéleden.

En ny forskola kan uppforas i hdgst tva vaningar om totalt ca 1300 kvm bruttoarea, 1 vistra
delen av planomradet, séder om Dalvigen. Byggnaden avses inrymma 6 avdelningar men
detaljplanen moijliggor for en framtida utbyggnad till totalt 8 avdelningar.

Det befintliga gatunitets strickning inom omradet féreslas behallas dir Dalvigen och
Gustavsviksvigen har klassificerats som huvudgata for busstrafik med en kérbanebredd pa
0,5 meter och 6vriga vagar som lokalgator med en korbanebredd pa 4,5 meter. En
atervinningsstation for férpackningar planeras lings med Gustavsviksvagen i norra delen av
planomradet, i néra anslutning till Virmdoéleden. Utmed Dalvigen och Gustavsviksvigen
foreslds gang- och cykelbana. Tre allméinna parker féreslas utmed Dalvigen. En biotoppark
f6r mindre barn och stadsodling i vistra delen, en vatten-/stadspark med reningsfunktion
av dagvattnet i den centrala delen samt en multipark for aktivitet och samvaro 1 den Ostra
delen.

Detaljplanen bedéms kunna antas i kommunfullmiktiges under 3:e kvartalet 2016.

Parallellt med denna detaljplan pagar en gatukostnadsutredning som visar hur kostnaden for
utbyggnaden kommer att finansieras. Dir tilldelas varje fastighet ett andelstal som sedan
ligger till grund for storleken pa gatukostnaden.

Utbyggnad av bade gator, VA samt gangvigar och lekplats har i tidigare projekt inneburit
att kommunen gatt med underskott frimst pa grund av att utbyggnaden av VA inte
finansierats 1 sin helhet av anliaggningsavgifterna enligt VA-taxan. Férindringen av VA-
taxan 2015 innebir dock att utbyggnaden av VA-systemet planeras att ga jaimt ut med
anldggningsavgifterna. Dessutom planeras tre byggritter for villor pd mark som dgs av
kommunen samt ett mindre verksamhetsomrade.

De férindringar som detaljplanen medger ger en samhillsekonomisk vinst 1 och med att
torskola med bra placering ur tillganglighetsperspektiv planerats, att en storre park som
avser betjdna ett storre omrade dn detaljplaneomradet planeras och att omridet binds ihop
med bussforbindelse genom hela detaljplaneomradet. Férutom ovanstiaende
samhillsekonomiska vinster med detaljplanen far omradet ocksa ett sikert trafiksystem och
kommunalt vatten och avlopp vilket bidrar till en kraftigt f6rbittrad milj6 i niromradet.

For de boende 1 omradet kommer utbyggnaden innebira kostnader i form av gatukostnader
och anliggningsavgift for vatten- och avlopp. Dessutom maste de enskilda fastighetsigarna
sjilva bekosta och utféra VA-anslutningen pa egen fastighet frain kommunens
anslutningspunkt. Omradet kommer dock att bli mer attraktivt da byggritterna okar, flera
fastigheter kommer att kunna styckas av, kommunalt vatten- och avlopp byggs ut samt att
vigens standard kommer att héjas avsevirt. Dessa dtgirder brukar normalt sett vara
virdeh6jande f6r fastigheter inom omradet.
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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 6ka 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 som dven innehaller
utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har féljande malomraden valts ut som
prioriterade:

e Dagvatten som renas och infiltreras

e Energieffektivt och sunt byggande

e En hillbar avfallshantering

e Nira till skola, idrott, kultur och fritid

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

2. Forutsattningar
Lage, areal & markagoforhallande
Planomradet ir beldget i sydostra delen av Boo. Planomradet avgrinsas i séder av
Hasselvigen, i vister av Dalkarlsingen, i norr av Virmdoleden, vig 222 och i Oster av
Gustavsviksvigen. Omradet bestar fraimst av privatigda fastigheter. Trafikverket dger ett
antal fastigheter i norra delen. Allmién plats (vdigar och naturmark) inom omradet dgs
huvudsakligen av vagféreningar, fastighetsigareféreningar och Nacka kommun.

Planomridet 4r ca 75 hektar (75 000 kvm).

Oversiktlig planering

I den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2010) ar sydéstra Boo
markerat som ”6vrig regional stadsbygd”.

Oversiktsplan 2012 rekommenderar omradet fér gles blandad bebyggelse med friliggande
smahus, radhusbebyggelse eller liga flerbostadshus. Inriktningen ar hus pd hogst tva
vaningar, men enstaka hogre hus dr mojliga. Standarden pa Dalvigen bor forbittras for att
mojliggora busstrafik och vigen bor forlingas visterut till Boovigen. Méjligheter till
lokalservice bor skapas. Svaga samband i gronstrukturen bor beaktas i planeringen.
Gronstrukturprogrammet 2011 foéreslar att naturligt f6rekommande vixt- och djurarter ska
kunna fortleva 1 livskraftiga bestand, det r6rliga friluftslivet ska utvecklas och en attraktiv
och hallbar rekreativ gronstruktur ska utvecklas.

Detaljplaneprogram

Ett detaljplaneprogram fér syddstra Boo antogs av kommunstyrelsen 2012-03-19.
Programmet ligger till grund f6r fortsatt planligening 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 Dalvigen — Gustavsvikvigen
ligger 1 den forsta etappen. Det beror pa att omradet far en nyckelfunktion da ny
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genomgdende bussgata med gang- och cykelférbindelse skapas lings med Dalvigen och
Gustavsviksvigen, av betydelse for hela programomradet.

Detaljplaner

For omradet giller omradesbestimmelser, OB 2 som vann laga kraft 1 1992-04-02, OB 17
som vann laga kraft 2002-05-15 samt OB 21 som vann laga kraft 2006-04-00.
Bestimmelserna innebir att fritidshus 1 en vaning far uppta en byggnadsarea pa hogst 75
kvadratmeter samt att fritidshus 1 en vaning med loft far uppta en byggnadsarea pa hégst 60
kvadratmeter. Sammanlagd byggnadsarea for 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 utgdr en fran kulturhistorisk synpunkt
vardefull 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.

For den sydvistra delen av omradet giller byggnadsplan B99, som faststilldes 1946-08-03.
Byggnadsplanen medger allmint andamal 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.

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken

Hela Nackas kust och skirgard omfattas av riksintresse enligt 4 kap miljobalken —
kustomradet och skirgirden. Avgrinsning pa fastlandet har 1 6versiktsplanen normalt
bedémts till 300 meter, vilket medfor att planomradet gransar 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 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 exploateringsforetag
eller andra ingrepp 1 miljon. Intressena ska inte utgdra hinder £6r utvecklingen av befintliga
tatorter eller det lokala niringslivet.

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

Omradet idag

Planomradet omfattar bl.a. Dalvigen och Gustavsviksvigen och de fastigheter som grinsar
till dessa gator, vilka 1 nuldget uppgar till ca 210 st, som dr mellan ca 1400-4400 kvm stora.
Av dessa dr ca 175 fastigheter klassade som fritidshus och ca 35 fastigheter klassade som
permanentbostadshus. Andelen hushall som bor permanent i omradet ar dock betydligt
storre. Diremellan bestar markanvindningen av naturmark. Topografin i omradet ar relativt
kuperad, pa sina stéllen syns berg i dagen. Bebyggelsen i omradet ar av blandad karaktir och
ar uppford fran mitten av 1900-talet fram till nutid.
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Den norra delen av planomradet har till st6rsta delen sma villor och nagra 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 dldre, sma
sommarstugor. De flesta tomterna har en storlek strax under 2000 kvadratmeter.

Markforhdllanden

Ett strak med lera dterfinns lings Dalvigen. 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. Markférhéllanden dir stigar ska iordningstillas utgors av
morin eller berg. Mellan Bergbrinken och Aprilvigen ir terringen mycket blockrik och
smibruten.

Natur- och kulturvdrden

Omradets natur och tomtmark priglas av spricklandskap med skogsklidda bergshéjder
genombrutna av smala dalgangar i sydvist-nordostlig riktning. Kvarvarande naturpartier
utgors av bergpartier med hillmarksskog och titare blandskog i sluttningarna. Skogsmarken
vid Bergbrinken dr blockrik och karg. Det naturliga landskapet priglar fortfarande
tomtmarken dar hus och tridgardar inpassats i kuperad bergterring eller lundartad ekmilj.
Tva karaktirer priglar denna del av sédra Boo; skog och lundartad park- och tridgards-
miljo respektive barrskog lings Aprilvigen och Bergbrinken och delar av Storsvingen och
Oxbirsvigen samt Hasselvigen. Omradets tydligaste dalstrak I6per fran Dalkarlsingen till
Gustavsviks gird. Bade dalgiangar och bergssluttningar dr idag bebyggda med fritidshus och
villor, men det dldre kulturlandskapet dr fortfarande avlisbart. Vissa hojdpartier ar bevarade
som naturmark, men svarframkomliga pa grund av vegetationen. Omradet upplevs som
gront men nastan all mark dr privatigd och tillgangen till allmédnna platser och naturmark ar
begrinsad.

Inom omradet finns rester av virdefulla naturtyper sisom ddellévskog med ek och éldre
barrskog. Pa vissa strackor lings med dalstraket finns ett stort antal ekar och dadellovtrad
bevarade pa privatigd fastighetsmark. Lings med Dalvigen finns ekbestind. Ekar har
betydande kulturvirden da de kan beritta om éldre tiders markanvindning. Gamla ekar har
dven ett hogt naturvirde eftersom de kan utgora viktiga miljéer £6r insekter och andra djur
och vixter. Ett flertal storre ekar har matts in, frimst lings med gatuomradena, men dven
inne pa kvartersmark.
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Utmed flera vigar inom omrédet vaxer flertalet storre ekar

Naturmarken, utmed Dalvagen, dr historiskt kint for att vara vildigt blot och befintliga
biotoper vittnar om det. Inom skogsmarken finns stora diken och ytor som stindigt star
under vatten. Vissa diken dr dock 1 stort behov av rensning och underhall.

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

¥

Branddammen idag

Nigon bebyggelse med sirskilda kulturvirden bedoms inte finnas av sadant virde att
varsamhetsbestimmelser behovs.

Pa hojderna norr om Bergbrinken - Aprilvigen finns ett antal fornlimningar. Det dr
bronsaldersgravar, omradets aldsta kdnda kulturlimningar, som ar skyddade enligt
kulturminneslagen. Dessa fornlimningar speglar mansklig nirvaro i omradet 1800-500 fKr,
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da Boo var ett splittrat skirgardslandskap med djupa vikar och sund som gav goda
mojligheter till fiske och jakt.

Service
Det finns ingen forskola eller skola inom omradet. Narmsta forskola och grundskola dr Boo
gards skola (forskola — dk. 6), som ligger ca 500 m séder om planomradet.

Rekreation

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

Gator och trafik

Vigarna inom planomradet dgs och skots av Gustavsviks fastighetsdgarforening. De dr
smala och har i allmidnhet en lag standard med dalig sikt i korsningar pa flera platser, dir
trafiksidkerheten 4r dalig. Mycket vixtlighet i form av buskage intill korsningarna forsamrar
ocksa sikten. Pa det lokala huvudnitet som Gustavsviksvigen och delvis pa Dalvagen finns
beliggning av asfalt. Gustavsviksvigen, som trafikeras av buss har gangbana pa ena sidan.
Eftersom omradet dr kuperat ir vigarna pa manga platser mycket branta. Aven
korsningarna lutar kraftigt pa vissa platser.

Kollektivtrafik
Omradet trafikf6rsorjs idag utmed Gustavsviksvigen av busslinje 418 och 448, som vinder
vid Tornbrinken. Till/ fridn Slussen tar det ca 40 minuter.

Geotekniska forutsattningar
Geotekniska undersokningar har utforts 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
bestir jorden i huvudsak av upp till ca 11 m 16s lera ovan friktionsjord pé berg.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet saknar kommunalt vatten- och avlopp. Fastigheterna far sin vattenforsorjning via
egna brunnar i jord eller berg. Inom delar av planomradet finns problem med
vattenkvaliteten sdsom saltvattenintringning, sinande brunnar och féroreningar. Dirfoér
krivs idag tillstaind for nya enskilda brunnar.

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

E/
Befintliga tele- och elledningar 16per huvudsakligen som luftledningar lings gatorna. Pa
delavsnitt férekommer markforlagda elledningar i gatan med anslutning till de tre befintliga
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transformatorstationer, som finns inom omradet. I samband med ombyggnad av gatan
planeras luftledningarna grivas ner.

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

Dagpattenhantering

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 Baggensfjirden. Stora delar av vattnet som leds genom planomréidet har
sitt ursprung

utanfor planomradet. Forutom vagdikena med vagtrummor finns idag inga utbyggda
dagvattenledningar. Tillsammans med vigdagvatten avleds dagvatten och nederbord fran
kringliggande fastigheter direkt till omgivande gronmark eller via vigdiken.

3. Planforslaget
Nya byggnader
Allmint
I enlighet med ny arbetsmodell f6r fornyelseplaneringen ska planomradet planliggas med
ett langsiktigt perspektiv, vilket innebar att detaljplanen f6r omradet ska kunna halla 1 50-
100 ar. Det innebir att en fortitning och blandning av bostadsbebyggelsen ska provas f6r
att fa ett langsiktigt hallbart omrade.
Syftet med planen ar bland annat att mojliggora en omvandling fran fritidsboende till
permanentboende. De nya byggnaderna ska anpassas till terringen och platsens
forutsittningar.

Planen féreslas dven medge en fortitning genom att inte lasa tomtstorleken. Denna far
anpassas till forutsittningarna pa respektive tomt. Vissa tomter har bedomts olimpliga att
stycka pga. otillricklig storlek, skyddsvird vegetation, trafikbuller eller dagvattensituationen.
Planférslaget ger dven moijlighet till drygt 100 nya bostider genom avstyckningar.

Utover féreslagna styckningsmojligheter foreslas fortitning inom fyra olika omraden
bestiende av flerbostadshus och pat-/radhus inom planomradet. Dessa omriden ir
lokaliserade vid naturmarken norr om Bergbrinken, pa dngen s6der om Dalvigen, vid
naturmarken s6der om Oxbirsvagen, vid foreslagen férskola séder om Dalvigen. Tre av
dessa dgs av Gustavsviks fastighetsidgarforening samt ett mindre omrade for radhus dgs dels
av en privat fastighetsdgare och dels av Nacka kommun. Det beriknas tillkomma ca 110 st
nya bostadsldgenheter inom dessa omriden. Syftet med radhus/flerbostadshus ér att
mojliggora for storre bostadsvariation i omradet. Den nagot titare bebyggelsen foreslas
frimst utmed Dalvigen som har goda kollektivtrafiklagen.

I villa/smahus kommer antalet ligenheter inte begrinsas i antal. Det gor att dven en villa
kan inredas med fler ligenheter.
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En ny forskola avsedd for 6 avdelningar féreslas séder om Dalvigen, i vistra delen av
planomradet. Tva fastigheter f6r smaindustri/kontor féreslds mot Virmdoleden, i norra
delen av omradet.

Styckningsratter friliggande bebyggelse

Planen foreslar att medge en fortitning genom att minsta tillitna tomtstorlek dndras fran
idag gillande 4000 kvm till ca 800-2500 kvm beroende pa forutsittningarna pa respektive
tomt. Ett fatal tomter har bedomts olimpliga att stycka dd de antingen ér for sma eller att
de har manga ekar som foreslas bevaras och skyddas, dr bullerstérda eller da de ligger
valdigt lagt med hinsyn till dagvattenforutsittningarna. Omradet avses bli ett langsiktigt
hallbart omrade som kan fa fortitas i den takt fastighetsagare vill. Det berdknas tillkomma
drygt 100 st nya bostider genom avstyckningar. Om fastighetsagare viljer att bygga parhus
kan ytterligare ett antal nya bostider tillkomma.

En illustrationskarta bifogas planhandlingarna som visar bedémda avstyckningsméjligheter
som vigledning for respektive fastighetsigare. Foreslagna fastighetsgrinser ér inte
faststallda, utan det ar upp till respektive fastighetsagare att sjilv tillsammans med
Lantmiterimyndigheten bestimma var den nya grinsen ska ga i samband med
torrittningsansokan.

Bygariitter och utformning friliggande bebyggelse

For hus som uppfors friliggande far endast en huvudbyggnad uppféras. Pa tomt som hogst
ir 1200 m” fir huvudbygenad med en hégsta nockhéjd om 6.0 m ej uppta storre byggnads-
area 4n 14 % av tomtarean, dock hégst 150 m* Huvudbyggnad med en hogsta nockhéjd
om 8.5 m far ej uppta storre byggnadsarea in 11 % av tomtarean, dock hogst 130 m”.

P4 tomt som ir storre dn 1200 m* fir huvudbygenad med en hégsta nockhéjd om 6.0 m ej
uppta storre byggnadsarea in 14 % av tomtarean, dock hoégst 180 m’. Huvudbyggnad med
en hogsta nockhojd om 8.5 m far ej uppta storre byggnadsarea an 11 % av tomtarean, dock
hogst 165 m”.

Komplementbyggnader med en hogsta nockh6jd om 4 m far ej uppta storre sammanlagd
byggnadsarea in 60 m®, varav den storsta fir uppta 35 m”.

Parhus far uppforas med en hogsta nockh6jd om 8.5 m. Parhus far ej uppta storre
byggnadsarea in 18 % av tomtarean, dock hégst 110 m* Komplementbyggnad med en
hégsta nockhéjd om 4 m fir ej uppta storre sammanlagd byggnadsarea in 60 m? varav den
storsta far uppta 35 m>.

Generellt giller i forslaget att inom alla tomter avsedda f6r enbostadshus ska
Huvudbyggnaden placeras minst 4,5 meter fran tomtgrins och 6 meter fran gatan.
Komplementbyggnader placeras 2.0 m fran tomtgrins och far efter grannens godkinnande
placeras nirmare, dock minst 1.0 m fran tomtgrins. Parhus far byggas i gemensam
fastighetsgrins.

Radhus/ flerbostadshus
Ut6ver foreslagna styckningsmojligheter féreslas fortitning inom fyra olika omraden
bestaende av flerbostadshus och par-/radhus inom planomridet. Dessa omraden ir
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lokaliserade vid naturmarken norr om Bergbrinken, pa dngen sdder om Dalvigen, vid
naturmarken séder om Oxbirsvigen, vid foreslagen forskola séder om Dalvigen. Tre av
dessa dgs av Gustavsviks fastighetsidgarforening samt ett mindre omrade for radhus dgs dels
av en privat fastighetsdgare och dels av Nacka kommun. Det beriknas tillkomma ca 110 st
nya bostadsligenheter inom dessa omraden.

Tva flerbostadshus foreslas att placeras varsamt in terringen, norr om Bergbrinken. De ér
orienterade for att skapa siktlinjer mot de hogsta héjderna fran Bergbrinken och for att frin
kullens hojd skapa direkt sikt mot sjon. Tallar och klippblock bevaras 1 stérsta man mellan
och under husen och bjuder in till promenader upp i skogen. Bostadshusen varieras och far
tre eller fyra plan som med hjalp av pelare klittrar ner lings slutningen. Héjderna ar
reglerade fOr att husens inslag inte ska kdnnas patringande vid toppen och vid omradet
kring fornminnet. Naturliga strik f6r bade ménniskor och djur bejakas savil som avstand
till 6vrig bebyggelse. Husen terrasseras ner mot Bergbrinken dir de avslutas med en carport
och hiss som méter gatan.

Bostadsomradet angors fran Bergbrinken. Under bostadshusen skapas utrymme for
carports for de boende. Vigen som leder in till carporten kan dven fungera som en entré till
bygganden. En fristaende hiss som ansluter tillgingligt till gatan leder via loftgangar till
bostadsplanen. Loftgangarna har dven mojlighet att direkt anslutas till en hogre niva i
landskapet.

Delar av bostadshusens tak skapar gemensamma uteplatser for de boende med bra sollige
och utsikt mot sjon. Carportens tak blir en naturbeklidd yta som kan anvindas for grillplats
och 6vrig rekreation f6r boende och grannar. For besokare till platsen bevaras naturliga
strak. Upplevelsen av huset har justerats h6jdmassigt sa att de kinns som en underordnad
del av omradet. Genom material och konstruktion smalter de val in 1 omgivningen.
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Situationsplan som visar foreslagna flerbostadshus, norr om Bergbrinken (arkitekter: vida)

Mdjlig fasadutformning for flerbostadshusen, norr om Bergbrinken (arkitekter: vida)

Fyra flerbostadshus foreslas att placeras lings Dalvigen och ett flerbostadshus in mot
garden. Husen varierar 1 h6jd mellan tva och fyra vaningar. Flerbostadshusen far karaktir av
flerfamiljsvillor. I bottenplan medges lokaler f6r verksamheter.

Mot villabebyggelsen foreslas 16 st mindre radhus 1 tva plan placeras, med sma privata
uteplatser. Dessa uteplatser forlings 1 den skyddade park som omsluts av den planerade
bebyggelsen. De tre forskjutna radhuslingorna hjalper till att inrama en gemensam
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innergard for lek och rekreation. Mellan husen finns passager till garden f6r de boende och
besokare. Parkering och angéring till bostiaderna ar orienterade ut mot gata.

Pa tva sidor om kvarteret omges det av allmidnna gator lings de aterstiende tva dras en ny
vig som skapar angoringsplatser till bostiderna. Parkering sker i forsta hand lings gata eller
1 parkeringsfickor som placeras mellan de forskjutna husvolymerna. Parkeringsfickorna
planteras med trad for att battre smilta in 1 omgivningen. Trappor och en tillginglig ramp
leder upp till innergirden fran Dalvigen. De forskjutna husvolymerna skapar siktlinjer och
passager som kopplas till befintliga gang och cykelstrak.

e

Situationsplan som visar foreslagna flerbostadshus och radhus, séder om Dalvéigen
(arkitekter: vida)

Mojlig fasadutformning for flerbostadshusen, séder om Dalvéagen (arkitekter: vida)
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Mojlig fasadutformning fér radhusen, séder om Dalvagen (arkitekter: vida)

Soder om Oxbirsvigen forslas 26 st par-/radhus i tva plan. Husen foreslis att delas in i
grupper om tva eller tre enheter som ansluter till en ny vig genom omradet. Varje bostad
far mojlighet till en privat yta for uteplats. Mellan husgrupperna behalls den befintliga
miljon och skapar strak och passager for de boende samtidigt som det gynnar naturlig
spridning av djur- och vixtliv.

En vixtbeklidd boendelokal och planterad gistparkeringsyta med stodmur i fonden féreslas
markera entré fran Oxbirsvigen. Den nya vagen fran Oxbarsvigen slingrar sig upp i 1:10
till en jamnare niva dir angoring kan ske for att senare avslutas med en vindplan i Ostra
delen av omradet. Varje bostadsenhet knyts samman med vigen och far en uppstillnings-
plats for bil framfor entrén.

Situationsplan som visar foreslagen par- och radhusbebyggelse, séder om Oxbéarsvégen (arkitekter: vida)
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Vy fran Oxbéarsvagen, fran oster (arkitekter: vida)

Radbus

Utover foreslagna styckningsmojligheter foreslas en linga om 7 s radhus inom
planomradet. Dessa ir lokaliserade utmed Dalvigen, inom mark som idag ér en privatigd
fastighet. Radhusen ir tinkta att uppforas i souterring, med tre vaningar ut mot Dalvigen
och tva vaningar med uteplats mot séder, fOr att ta upp de hojdskillnader som rader pa
platsen. Varje bostad fiar moijlighet till en privat yta f6r uteplats. Parkering sker i vastra delen
med carports samt gastparkering.
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Verksambeter

I en del av planomradets norra del, vid Storsvingen/Aprilvigen foreslas verksamheter, som
smaindustri/kontor. Bebyggelsen foreslis i tvd vaningar och kan utgora en skirm for att
minska bullerstérningen frain Virmdoéleden. Verksamheterna ang6rs vid Aprilvagen.

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 ca 1300 kvm bruttoarea, 1 vistra
delen av planomradet, séder om Dalvigen. Byggnaden avses inrymma 6 avdelningar men
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detaljplanen mojliggdr for en framtida utbyggnad till totalt 8 avdelningar. Byggnaden
foreslds att inrymma tillagningskék och matsal. Lekytor finns att tillga runt om forskolan,
bade som naturlek och anordnad lek.

Parkering foreslas att 16sas i norra delen, utmed Dalvigen, med plats f6r ca 18
parkeringsplatser for angoring, hamtning och limning. Ytterligare ca 7 parkeringsplatser for
personal foreslas vid vindplanen av Oxbarsvigen. Lastplatsutrymme for avlimning av varor
och f6r himtning av sopor méjliggdrs mot Dalvigen.

Djur och natur

Vid den inventering, som genomforts av Calluna AB, framkom att bade branddammen
och diket fungerar som lekvatten for groddjur. Har patraffades vanlig groda och

mindre vattensalamander samt padda, som anvinder branddammen f6r Gvervintring,
tédosok och lek. Groddjuren passerar 6ver Gustavviksvigen och Dalvigen men inga
tydliga vandringspassager patriffades. Groddjur ir kinsliga fOr vissa typer av fororeningar
som t.ex. koppar och zink. Detta bedéms inte utgora nagot problem hir. Vid kurvritning
och ombyggnad av Gustavviksvigen till bussgata kommer del av branddammen att tas i
ansprak for gata och slinter. D4 dammen sen linge utgor ett virdefullt lekvatten f6r
groddjur ar avsikten att resten av dammen bevaras, dterstills och titas mot vigen.

Naturmiljon kring dammen bevaras men gors tillginglig som en liten park.

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 f6r vandring mellan lekvatten. Overvintringslokaler finns i tradgardar och natur.
For att underlitta f6r groddjuren att oskadda ta sig upp i moranbackar och tradgardar
foreslds grodpassager pa tva stillen.

Ekar och ekmiljoer, vattenmiljoer samt barrskog/gamla tallar har pekats ut som sarskilt
virdefulla att virna om. Lings vigar och inom allmin platsmark sparas ekar och storre tallar
1 mojligaste man. Ny vixtlighet anknyter till f6r omradets naturliga miljoer. Strak med
hillmark och barrskog ska enligt programmet bevaras som natur. Detta strak utgor ett
viktigt spridningssamband fo6r barrskogsarter inom Nackas 6vergripande ekologiska
struktur. Denna sammanhingande spridningsvig f6r barrskogsarter kommer ocksa utgora
Sodra Boos rekreativa skogsstrak. Storre tallar inom tomtmark och lings vigar har mitts in
och avses bevaras i mojligaste man. Helhetsmiljéer med ek och hassel har stora virden.
Eken dr ocksa ett karaktirstrdd som bidrar till S6dra Boos identitet. Manga ekar stir pa
tomt- och foreningsmark och lings vigar. Eken utgor en virdefull livsmilj6 f6r mang arter,
aven déende och dod ved ir virdefull. Det dr darfor viktigt att i méjligaste méan bevara ekar
av olika dldrar inom omradet.

Inom Vistra och Ostra parken bevaras naturmark med ek och tall men ocksi granpartier,
bade som trolsk lekmilj6 och som skydd foér djur och boplats f6r nétskrika, en nyckelart for
spridning av ek. Vid de tre parker som finns lings Dalvigen vidgar sig diket till dammar
eller tillfalliga 6versvimningsytor. Fuktstrak och dammar lings Dalvigen har utformats med
flera syften, dels flédesutjamning och rening av dagvatten men ocksd som vandringsstrak
och lekdammar f6r groddjur.
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Marklov for tradfallning

Planbestimmelser har inforts pa kvartersmark for att skydda

vegetation. Skyddsbestimmelserna dr oftast kombinerade med prickmark vilket innebar att
marken inte far bebyggas.

Bestimmelsen n; innebar skydd for solitirtrad eller dungar av trid. Triden som ér skyddade
1 detaljplanen har ett virde for landskapsbilden, f6r den kulturhistoriska miljon, for
biologisk mangfald och/ eller for att skapa ett ekologiskt héllbart omrade. Syftet idr att
bevara och utveckla de virden som finns. Bestimmelsen avser tallar och ekar med en
stamdiameter 6verstigande 30 cm i diameter, matt 1,3 meter upp pa stammen. Risktrid far
fallas. Ett risktrad ar ett trad som t.ex. riskerar falla, filla grenar eller storre partier av
kronan.

Vid ans6kan om marklov for att falla ett trid inom n;-markerat omriade bedéms tridets
virde och eventuella skaderisker. En avvigning mellan enskilt och allmént intresse gors.
Generellt bedéms triden efter kondition, storlek och relation till normal livslingd f6r
aktuellt tradslag. Vissa trdd som ek och tall har ofta férutsittningar att leva manga hundra
ar. Det kan finnas andra skil att félla enstaka trad, som att t.ex. mojlighet att ordna sin tomt.
Riktlinjer finns framtagna av Nacka kommun som stéd f6r bedomning av ansékan om
marklov for tridfillning.

Lek och rekreation

Sydo6stra Boo ska dven i framtiden vara en gron och lummig stadsdel. Det ska vara nara till
lekparken och till naturpromenaden men ocksa till busshallplatsen. Ekologiska virden ska
tillvaratas och knytas samman i en gronstruktur med hog tillginglighet. Det ska vara nira till
vil fungerande park- och naturomraden. Tre allmidnna parker anliggs; Vistra parken,
Vattenparken och Ostra parken.

Viistra parken, med nirhet till forskolan, foreslas fa ett huvudfokus pa mindre barn och
deras behov men dven en gron oas, en inhdgnad tridgard, med blommande vixter och
odling. Vistra parken ges karaktir av biotoppark dir befintliga ekbacke, granskog, aspdunge
och vattenstrak tas till vara och kompletteras pa limpligt sitt.

Vattenparken centralt i omradet utgor en liten stadspark eller finpark med en damm. Parken
fyller ocksé en viktig funktion f6r rening av dagvatten och som maijligt lekvatten for
groddjur. Féroreningsinnehallet i dagvattnet bedoms inte paverka groddjuren negativt. Den
nedsiankta parken fungerar ocksa som oversvimningsyta vid kraftiga regn.

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 tillganglig for lek.
Bouleplanen ges en inramning med planteringar.

Nya giangvigar och naturstigar knyter samman omradets olika delar. Passager som kommer
att utgbra viktiga kopplingar till busshallplatser vid Dalvigen férses med snérojningsbara

gangvigar, granittrappor samt belysning. I andra fall utférs enklare atgarder med grusvagar
eller barkstigar beroende pa funktion. Naturstigar knyts samman 1 strik och kan nyttjas for
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motion, promenader mm. Utmed Dalvigen féreslas en separat gang- och cykelbana som
ska fungerar som ett huvudstrak genom omradet.

Buller

En trafikbullerutredning har tagits fram av Structor Akustik AB. Syftet med utredningen har
varit att ta reda pa hur manga befintliga bostider som ér bullerstérda, dvs. har en hégre
ekvivalent ljudniva dn 55 dBA utomhus. Vidare visar utredningen vilken effekt det blir om
bullerskiarmar uppfors utmed Varmdoleden.

Utredningen visar att inom omrade Dalvigen - Gustavsviksvigen 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 eller i fasad och limplig planlésning,
om de ska kunna planlidggas for bostadsindamal. Utredningen visar ocksa att inte alla
fastigheterna kan uppna rekommenderade virden f6r bostider om bullerskdrmar om 2-4
meter uppfors. Att inte alla fastigheter kan uppna god effekt beror bland annat pa den
kuperade terringen.

Gator och trafik

Det befintliga gatunitets strickning inom omradet féreslas behallas och har klassificerats
som lokalgata, f6rutom Dalvigen och Gustavsviksvigen som klassificeras som huvudgata.
Vigkropparna ska ges en uppbyggnad som sikerstiller att kommunens vatten- och avlopps-
ledningar inte skadas.

Gustavsviksvigen far en kérbana med bredden 6.5 meter. Gustavsviksvigen far en ny
vigdragning frin branddammen och ner till korsningen Dalvigen/Baggensvigen. For att
uppfylla kraven for busstrafik medfor lutningen pa vigen visst markintrang pa nagra
fastigheter. Detta begrinsas dock med stddmur och ricke. Befintliga infarter till berérda
fastigheter paverkas dock och med denna I6sning medges ny infart frain Backebolsvigen
respektive Boo Strandvig. Den nya dragningen av Gustavsviksvigen innebir ocksa att den
befintliga branddammen till viss del byggs 6ver av den nya vigen, for att fa tillricklig sikt
samt for att anldgea en gangbana utmed ena sidan.

Korsningen Gustavsviksvigen, Baggensvigen och Backebdlsvigen byggs om. Gustavsviks-
vigen overgar 1 Dalvigen, vilket dr naturligt eftersom de bada ar lokala huvudvigar med
busstrafik.

Dalvigens strickning kommer att forandras. Istéllet for att vika av norrut mot Virmdoleden
forlings vigen ut 6ver Dalkarlsingen for att sedan ansluta mot Boovigen. Dalvigen fir en
koérbana med bredden 6,5 meter. Eftersom vigen breddas hamnar liget f6r de befintliga
Oppna diket till stor del under den nya vigen. Lings stora delar av vigens strickning
kommer Dalvigen dven fortsittningsvis ha ett 6ppet dike pd sodra sidan. Lings nagra
strickor kommer diket att ersittas av kulvert.

I och med att befintligt vigomrade ar relativt brett blir intrangen pa fastighetsmark inte sa
stora. Pa norra sidan av vigen blir det nastan inga intrang alls, medan det blir lite mer pa
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s6dra sidan dir dikesslinterna tar upp en hel del plats. En annan f6ljd av breddékningen av
vigen ar att sa gott som alla trid som kantar befintlig vig kommer att behova avverkas.
Plantering av nya trad foreslas lings vigens sodra sida, forslagsvis bjorkar. Nya
”brokonstruktioner” kommer ocksa att behéva byggas for de infarter som ligger pa sédra
sidan av vigen och dir det stora 6ppna diket finns.

Principsektion tradplantering och dike vid Dalvagen

Kornettvigen féreslas att byggas samman med Séderled och kompletteras med en
gangbana.

Lokalgator fir en kérbana med bredden 4.5 m. Korsningarna gors vinkelrita i den mén det
ar mojligt for battre sikt. Vilplan anlaggs i korsningar diar méjligheter finns, sa att man kan
stanna sakert innan korsningen. Siktskymmande backkron dtgirdas med vigsankningar.
Lokalvigar behaller i stort sin nuvarande utformning men kompletteras med belysning f6r
en mer trafiksiker miljo.

Branddammen bedéms kunna restaureras och titas med betongmur. Ekar i sluttningen
s6der om korsningen med Storsvingen kan bevaras. Tridplantering féreslas pa den del av
Gustavviksvigen som utgar. Triden kommer att bidra till visuell vigledning i kurvan.

Ny ging- och cykelbana

Pa Dalvigens norra sida foreslas en gangbana pa 2,0 meter och pa dess sodra 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 gangbanan upphor i samma lige som idag, medan den
s6dra fortsatter hela vigen fram till korsningen med Baggensvigen.

Gustavsviksvigen far en gaingbana med bredden 1.75 meter pa vistra sidan. Gangbanan
overgar till en gang- och cykelbana med bredden 3.0 meter efter korsningen med
Baggensvigen.

Gang- och cykelbanorna blir belysta och asfalterade samt kommer att snordjas.

Parfkering/ vandplaner

Parkering ska som regel anordnas inom egen fastighet. Plats f6r allmén parkering foreslas i

korsningen Gustavsviksvigen/Dalvigen.

Nya viandplaner anldggs. De ger tillrickligt utrymme f6r sophamtningsfordon att vinda.
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Pa nagra gator anliggs en sa kallad t-vindplan, pga. utrymmesbrist och med hinsyn till
befintlig virdefull natur.

Kollektivtrafik

Det planeras en utvidgad och genomgéende busslinje till Boovigen via Dalvigen. Detta
forutsatter att Dalvidgen byggs ut hela strickningen till Boovigen. Den gamla bussvind-
slingan foreslas att tas bort och busstrafiken dras vidare till Dalvigen. Hallplatsliget vid
vindplatsen foreslas att ersittas med nya hallplatser strax norr om nuvarande lige. Regn-
skydd anordnas pa hallplatserna 1 bada riktningar. Eftersom det bara finns gingbana pa
Ostra sidan av Gustavsviksvigen byggs en gangbana ut pa vistra sidan, men bara vid
busshéllplatsen sa att av- och pastigning kan ske bekvimt och trafiksikert. Ett 6vergangs-
stille anldggs mellan hallplatserna. Regnskyddens placering medfor visst markintrang pa den
angrinsande tomtmarken.

Den befintliga busshallplatsen vid korsningen mellan Gustavsviksvagen och Malmbrinken
flyttas till ett ldge vister om nuvarande plats. De nya héllplatserna forses med regnskydd. Pa
s6dra sidan anldggs ockséd en gangbana 1 anslutning till busshallplatsen. Detta medf6r visst
markintrang pa angrinsande fastigheter.

Lings med Dalvigen foreslas tva nya busshallplatsligen.

Tillganglighet
Enligt Plan- och bygglagen ska en bostad vara limplig for sitt andamal och tillginglig och
anvindbar for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga.

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 sk. krondiket kommer finnas
kvar norr om Vistra parken dir diket dven far en mindre utvidgning. Intill Dalvigen blir det
ocksa ett dagvattenstrak, som pd ndgra stillen tillats svilla ut och bilda sma fickparker med
vatten.

Vattenparken centralt i omradet, féreslas bli en liten stadspark eller finpark med en
nedsinkt del f6r en damm och en ”vitmark” som ocksd temporirt ska fungera som
Oversvimningsyta.

Omradet nirmast Dalvigen ligger hégre och hir ordnas vistelseytor och sittplatser mot
s6der och vister. Nivaskillnader kan t.ex. tas upp med murar och trappsteg i betong, dar
man ocksa kan sitta. For att stirka vattenkaraktiren anvinds trd pa nagra stillen. Dammen
renar dagvatten och utformas for att fungera som lekvatten f6r groddjur. Dammen gors ca
1.8 m djup och med négra grundare partier. Flacka slinter efterstrivas och en damm som
till stor del omges av strandvixter. Aven i Vattenparken ska vixtligheten fylla bade
ekologiska och estetiska funktioner.

Kommunala vatten- och spillvattenledningar ska byggas ut och samtliga fastigheter ska
anslutas till det kommunala VA-nitet. Med hinsyn till omradets topografi och for att
undvika djupa schakter kommer planomradet att f6rsorjas med ett sd kallat LT A-system
(LTA=lattryckavlopp). Det innebir att spillvattnet pumpas fram i ledningar som vanligen ar
grunt férlagda och placerade i isolerande lida med virmekabel.
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Fran huvudledningarna for vatten- och spillvatten i gatan liggs avsittningar for serviser
fram till gransen till de enskilda fastigheterna. Servisventiler sitts vanligtvis 0,3 meter
utanfor tomtgrins och koordineras med infarter dir det dr moijligt. Inom varje fastighet
anldggs en mindre pumpstation, en sa kallad LTA-enhet, f6r pumpning av spillvatten till det
kommunala VA-nitet. P4 tomtmark ansvarar fastighetsidgaren for att anlidgga ledningar,
LTA-enhet och andra anordningar som tillhor vatten- och spillvattenanliggningen.
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Skiss som visar principen 6ver hur VA-ledningar och pumpenhet anordnas inne pa fastighetsmark.

Kostnaden (anliggningsavgiften) for kommunalt vatten och spillvatten tas ut enligt gillande
VA-taxa vid tidpunkten for anslutning. Debitering sker nir det finns ett utbyggt ledningsnit
och meddelande om férbindelsepunkt har skett till fastighetsidgaren. Fastighetsdgaren far
ansluta till VA-nitet nir anldggningsavgiften dr betald och kommunen har godkint den
enskilde fastighetsigarens VA-anliggning.

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

Viistra delen av omradet genomkorsas av en ledningstunnel i berg som ligger i nordsydlig
riktning. Ledningstunneln dr utspringd i berg och intfymmer kommunala ledningar f6r
vatten och spillvatten. Nacka kommuns bestimmelser giller for springningsarbeten och
markarbeten med mera i tunnelns nirhet. Skyddszon och lagsta tillitna grundldggningsniva
ovanfor tunneln redovisas med en u,-bestimmelse i detaljplanen.
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Atervinningsstation
En étervinningsstation for forpackningar planeras lings med Gustavsviksvigen i norra
delen av planomradet, i nira anslutning till Virmdoleden.

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

Ovrig teknisk forsorjning
Befintliga luftledningar for el och tele avses liggas ned i r6r under mark.

Forberedelse fo6r bredband gors i samband med schaktarbetet.

Trygghet och sakerhet
Gangvigar med belysning planeras utmed Dalviagen och Gustavsviksvigen, vilket 6kar
tryggheten och sikerheten inom omradet.

Hallbarhet

De atgirder/indikatorer som ar aktuella for projektet dr foljande:

e Dagvatten som renas och infiltreras

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

Marken 1 omradet bestir pa manga stillen av grunda 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 1
omradet redan idag samt ett 6kat dagvattenflode som uppstar pa grund av foreslagen
fortitning, ska atgiarder vidtas for att minska dagvattenflédena och medféljande
féroreningar.

Vid detaljplanens genomforande foreslas ett flertal olika atgdrder f6r minska floden

och dirmed dven féroreningar till recipienten. Négra exempel pa dtgirder 1 detaljplanen dr
krav som stills pd att varje fastighetsdgare ska inféra en dagvattenférdréjande anligening
som t ex stenkista eller motsvarande, for fordréjning av dagvatten 1 samband med
nybyggnation.

o Energieffektivt och sunt byggande

Byggnaderna star for en stor del av ett omrades miljépaverkan, det dr darfor viktigt att stilla
héga krav pé energianvindning, materialval och inomhusmiljé. Det ar efterstrivansvirt att
sa manga som mojligt viljer byggnadsmetoder som strivar efter lagt energianvindande och
metoder for att minska byggprocessens miljopaverkan. For enskilda villabostider finns idag
stora moijligheter till anvindning av solpaneler, solceller eller andra metoder som genererar
fornyelsebar energi.
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Den férskola som planeras ir tinkt att uppforas i kommunal regi. Aven hir finns goda
mojligheter att visa pa miljéanpassat och energieffektivt byggande.

e En hallbar avfallshantering

Vid nybyggnation ir det viktigt att planera for en val fungerande och trafiksiker
avfallshantering. Plats for sopkatl, avsedda for hushéllssopor och matavfall ska finnas inom
eller i anslutning till respektive fastighet. I och med ombyggnaden av vigarna 1 omradet
dimensioneras bredder och vindplaner sa att tomning av sopkarl kan ske pa ett

trafiksakert sitt.

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

e Nara 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.

Idag ir tillgangen till férskolor i ndiromradet begrinsade. En ny forskola pa 6 avdelningar
planeras inom planomradet. Férskolor i ndromradet bidrar till kortare resvigar f6r boende i
omradet. Till och fran férskolan planeras ging- och cykelbanor f6r att underlitta f6r de som
tar sig med cykel och till fots, for att himta och limna barn.

Befintlig lekplats utmed Dalvigen, i Ostra delen av omradet, planeras att rustas upp till en
multiaktivitetspark med fokus pa aktivitet och samvaro, som t ex bollspel och skateramp.
Lekplatsen utvidgas och ges fler funktioner. Naturmarken gors mer tillganglig for lek.
Parken ir inte bara avsedd f6r boende inom planomradet, utan dven for boende i
angrinsande omraden, da det idag rader brist pd anlagda lekplatser i niromradet.

En ny park planeras utmed Dalvigen, i vistra delen av omradet, med nirhet till f6rskolan.
Parken féreslas fa huvudfokus pa mindre barn och deras behov men dven en gron oas, en
inhdgnad tridgard, med blommande vixter och stadsodling. Vattenparken, centralt i
omradet, utformas som en liten stadspark eller finpark med en damm.

Nya giangvigar och naturstigar knyter samman omradets olika delar. Passager som kommer
att utgora viktiga kopplingar till busshallplatser vid Dalvigen forses med snérojningsbara
gangvagar och belysning. Naturstigar knyts samman 1 strak och kan nyttjas f6r motion,
promenader mm. 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 avgéra om genomférandet av
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planen kan anses utgdra en betydande miljopaverkan. Kommunen gér beddmningen att
detaljplanens genomférande inte innebdr en betydande miljépaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behéver darfor inte upprittas for planen.

Rekreation

Nya lekplatser och parker samt nya och forbittrade gangstigar i skogen innebir forbittrade
mojligheter till lek, rekreation och utevistelse. Andelen naturmark som ir tillganglig for
rekreation kommer dock att minska pa grund av att nya bostéder tillits utmed Bergbrinken
och Oxbirsvigen.

Trygghet och sakerhet
Gatorna blir bittre belysta, inklusive den forbittrade gang- och cykelférbindelsen utmed
Dalvigen. Det gor att omradet ar tillgangligt dven under dygnets morka timmar.

Buller

Avstegsfall A ska tillimpas i detaljplanen.

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

Byggnaderna ska utformas sa att:

e 55 dBA ekvivalent ljudniva ej 6verskrids vid nagon fasad.

e om dygnsekvivalent ljudnivd utanfér bostadsrum 6verskrider 55 dBA vid nagon
fasad ska minst hilften av bostadsrummen 1 varje ligenhet hégst ha 50 dBA
dygnsekvivalent ljudniva (friluftsvirde) utanfoér 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.

En planbestimmelse féreslas i detaljplanen om att bullerskidrm far uppforas pa bullerstorda
fastigheter utmed Virmdoleden (vig 222).

Ekonomiska konsekvenser

Utbyggnad av bade gator, VA samt gangvigar och lekplats har i tidigare projekt inneburit
att kommunen gatt med underskott frimst pa grund av att utbyggnaden av VA inte
finansierats 1 sin helhet av anliggningsavgifterna enligt VA-taxan. Férindringen av VA-
taxan 2015 innebir dock att utbyggnaden av VA-systemet planeras att ga jaimt ut med
anlageningsavgifterna. Dessutom planeras tre bygeritter f6r villor pa mark som 4dgs av
kommunen samt ett mindre verksamhetsomrade.

De férandringar som detaljplanen medger ger en samhillsekonomisk vinst 1 och med att
forskola med bra placering ur tillginglichetsperspektiv planerats, att en storre park som
avser betjdna ett storre omrade dn detaljplaneomradet planeras och att omradet binds ithop
med bussforbindelse genom hela detaljplaneomradet.

Forutom ovanstaende samhaillsekonomiska vinster med detaljplanen far omradet ocksa ett
sikert trafiksystem och kommunalt vatten och avlopp vilket bidrar till en kraftigt férbattrad
milj6 1 naromradet.
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For de boende 1 omradet kommer férindringarna med storsta sannolikhet generellt att bidra
till en virdeckning av fastigheterna, men ocksa till en 6kad trivsel och 6kad tillganglighet till
nirliggande omraden. I och med att byggratterna 6kar 1 storlek och att de flesta
fastigheterna kommer att kunna styckas av 6kar markvirdet ordentligt for fastighetsigarna.

Kulturmiljo och landskapsbild

Detaljplanen innebir att den nedre och norra delen av den idag skogsklidda bergshéjden
kommer att bebyggas. Det kan till viss del paverka fornlimningens upplevelsevarden. Fler
boende 1 omradet kan leda till att naturmarken runt limningen slits och att limningen
utsitts fOr yttre paverkan. Samtidigt kommer planomradets fortitning leda till att fler
kommuninvinare far ta del av den historiska platsen, att omradet skyltas och tydliggors.

Landskapet kommer pa sikt att férvandlas fran ett lummigt bostadsomrade med sma hus pa
stora tomter till ett mer traditionellt villaomrade. Storst forindringar kommer att mérkas
utmed Dalvigen och i de omriden dir titare bebyggelse medges, vid Oxbirsvigen,
Bergbrinken och vid dngen vid Dalvigen. Skydd f6r mark och vegetation infors i kdnsliga
landskapsavsnitt, sa att vackra och biologiskt vardefulla solitirtrad skyddas. Villabyggritter
har placerats in med hinsyn till naturmiljén. Manga trid kommer dock att férsvinna i och
med att omradet bebyggs, sirskilt i de inre delarna dar tomterna ar mindre.

Natur

Strak med skogsmark kommer att sparas mellan bostadskvarteren, men skogsmark vid
Bergbrinken och Oxbirsvigen tas i ansprak for bebyggelse. I samband med att fastigheter
tillits delas och nya storre hus uppférs kommer manga ekar utmed Dalvigen att tas bort.
Moijligheten till spridning av djur och vixter bedéms darfér minska till £6ljd av detaljplanen.
Effekterna begrinsas delvis genom planbestimmelser som skyddar viktiga trdd fran fillning.

I och med att diket vid Dalvigen och den gamla branddammen kommer att finnas kvar
finns goda moijligheter att bevara groddjurens livsmiljoer. Hinsyn kommer att tas till
groddjurens behov av att sikra gangpassager under vigarna vid projekteringen och
utbyggnaden av vigarna.

Miljokvalitetsnormer for luft

Ett genomférande av den foreslagna detaljplanen bedéms inte paverka luften i sadan
utstrickning att miljokvalitetsnormerna inte kan innehallas.

For att uppmuntra till 6kad anvindning av kollektivtrafiken behdver behovet av
cykelparkeringar beaktas inom planomradet.

Dagvatten och miljokvalitetsnormer for vatten

Utférda berdkningar visar att planforslaget kommer att innebara en avsevirt minskad
fosfor- och kvivebelastning jamfort med nuldget. Bedomningen ér att planforslaget inte
forsvarar mojligheten att uppna faststilld miljokvalitetsnorm f6r Baggensfjirden.

Placering av en dagvattendamm nira bostider riskerar att ge en mindre bra boendemilj6, da
dagvattendammen periodvis riskerar att vara torrlagd eller ha endast en mycket lig
vattenniva. Den kan da ha ett estetiskt lagt varde, det finns ocksa risk for periodvisa
luktproblem.



Planbeskrivning Dalvdgen - Gustavsviksvagen 29 (38)

o SAMRADSHANDLING

Foljande fragor behover hanteras vid planering och projektering f6r en siker
dagvattenhantering:

e Intilliggande kommande detaljplaner maste samordnas med varandra.

e Dimensioneringen av foreslagna dagvattenlésningar forutsitter flodesférdréjning pa
kvartersmark. Beriikningarna har utgitt frin en magasinvolym pa ca 2 m’ per normal
villafastighet. Detta regleras i en planbestimmelse i detaljplanen.

e Kapaciteten i foreslagna dtgirder lings Dalvigen forutsitter att langt gaende
flodesfordrojning sker bade 1 uppstroms och nedstroms omraden utanfor
detaljplaneomradet. Vid detaljplaneliggning ar det viktigt att sakerstalla att dessa
eller motsvarande atgirder genomfors.

e TFor att ange en ldgsta golvniva i omradet bor terringmodellen f6r
oversvamningsberikningen kompletteras med planerade marknivier och viagnivaer
for att se effekten om man héjer upp marken.

e Dagvattenmodellen bor uppdateras med sena tillige och modifieringar lings
Dalvigen i flera olika punkter.

Klimatpaverkan
Hojdsattningen av golv och marknivaer bor anpassas till ett 100-drsregn utmed Dalvigen.
Detta regleras med planbestimmelse i detaljplanen.

Risk och sakerhet

For att forhindra skadliga sattningar pa vigbeliggningar och ledningar i omraden med 16s
lera rekommenderas forstirkning av den 16sa leran med kalkcementpelare. Som alternativ
till kalkcementpelare kan eventuellt urskiftning av den 16sa leran med littfyllning utforas,
dock som djupast ner till raidande grundvattennivaer. Det finns dven risk for skadliga
sattningar inom den foreslagna idrottsplanen.

Skyddsavstindet mellan Virmdoéledens vigkant och bebyggelse/bostider bor vara minst
25 m, vilket regleras genom prickmark 1 detaljplanen.

Konsekvenser for fastighetsagare

Ett flertal fastigheter berérs av markinlésen samt slintintrang. Kommunen har enligt Plan-
och bygglagen ritt men ir ocksa skyldig, om berérda fastighetsigare begir det, att 16sa in
mark for allmin plats, exempelvis gator. I och med att befintligt vigomrade ér relativt brett
blir markintrangen pa fastighetsmark inte sd stora areamissigt. De fastigheter som berors av
markinl6sen samt slintintrang redovisas under rubrik 6.

Nigra fastigheter kommer att fa uj-omrade i detaljplanen (dvs. omrade som reserveras for
underjordiska ledning och ej far byggas 6ver). Inom u;-omradet kommer dagvattenledning
att ldggas men innan utbyggnaden kan ske maste forst ledningsritt bildas genom
lantmiteriforrittning till f6rmén f6r kommunen. Négra fastigheter kommer att fa u,-omrade
1 detaljplanen (dvs. marken ska vara tillganglig f6r allman underjordisk spillvattenledning
under nivan + 28.3 m 6ver nollplanet. Schaktning och borrning far inte ske under nivan

+ 28.3 m.) I lantmiteriforrittningen kommer den berdrda fastighetsigaren att fi ersittning
tor upplatelsen av ledningsritten. De fastigheter som ber6rs av u-omraden redovisas under
rubrik 6.
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5. Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men ér dven en
torberedelse for hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstaind som beh6vs, vem som ansvarar for utbyggnad och skotsel samt vilka forandringar
planen innebir fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan
Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomforas.

Plansamrad 2:a-3:e kvartalet 2015

Granskning 1:a kvartalet 2016
Kommunfullmiktiges antagande 3:e kvartalet 2016

Laga kraft Cirka en manad efter detaljplanens

antagande, savida planen inte
overklagas vilket kan férlinga
processen med cirka 1-3 ar.

Markl6sen, ledningsritt 4:e kvartalet 2016 - 2:a kvartalet
2017+

Upphandling utbyggnad 3:a kvartalet 2017*

Utbyggnad viagar, VA start 4:e kvartalet 2017*

* Forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas

Enskilt byggande, det vill sdga ansékan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga
kraft. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det VA-utbyggnaden ir
klar och forbindelsepunkt dr upprittad och slutbesiktigad. Gatukostnader och VA-
anslutningsavgift debiteras efter att anldggningarna ar utbyggda och slutbesiktade.

Genomforandetid, garanterad tid da planen giller

De rittigheter i form av angiven markanvindning, bygeritter med mera som detaljplanen
ger upphov till ar gillande tills detaljplanen upphivs eller dndras. Under en viss tid, den sa
kallade genomférandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utgé fran att deras
rittighet enligt planen inte dndras. Genomférandetiden f6r denna detaljplan dr 7 ar fran den
tidpunkt dd detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nacka kommun ska, genom Natur- och trafiknimnden vara huvudman for allminna
platser, det vill siga for all utbyggnad och skétsel av gatu- och park/naturmark inom
planomradet.

Nacka kommun genom Natur- och trafiknimnden ska vara huvudman f6r utbyggnad och
skotsel av det allmidnna VA-nitet och Boo Energi f6r utbyggnad och skotsel av det
allminna elnatet.

Exploaterings- avtals- och 6vriga genomférandefragor handliggs av exploateringsenheten
och markfragor handliggs av enheten for fastighetsutveckling i Nacka kommun.
Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanligeningar och andra
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fastighetsrittsliga fragor samt bestillning av nybyggnadskarta handldggs av
lantmiterimyndigheten 1 Nacka kommun. Ansékan om marklov, bygglov och anmailan
handliggs av bygglovenheten 1 Nacka kommun.

For utbyggnad av den foéreslagna forskolan ansvarar kommunen.

Avtal

Ett exploateringsavtal ska upprittats mellan Nacka kommun och fastighetsigaren,
Gustavsviks fastighetsdgareforening. Detta avtal ska reglera bland annat ny bebyggelse pa
fastighetsagarens mark, dagvattenhantering, gatukostnader och kommunens 6vertagande av
gator och allminna anldggningar mm.

Fastighetsrattsliga atgarder

I planhandlingarna framgir tilliten utnyttjandegrad av varje fastighet. Denna bestimmelse
reglerar mojlighet till avstyckning av fastigheter. Ansékan om avstyckning gors till
Lantmaterimyndigheten i Nacka kommun av ber6rd fastighetsigare.

Inom kvartersmarken kan behov finnas eller uppsta for anlaggningar som ska vara
gemensamma foOr flera fastigheter, sa kallade gemensamhetsanliggningar enligt
anldggningslagen, t.ex. va- och dagvattenledningar, parkering, utfartsvig m.m. Férvaltning
av gemensamhetsanliggningarna kan ske av en eller flera samfillighetsféreningar. Inom
kvartersmark kan dven behov eller 6nskemail finnas om bildande av servitut eller
markoverforingar mellan fastigheter. Berorda fastighetsigare kan anséka om
lantmiteriforrittning hos Lantmaterimyndigheten.

Ett flertal ledningsritter foreslas inom omraden 1 detaljplanen markerade med u; respektive
uy, se bilaga - konsekvenser for fastighetsigare.

Ui innebir att marken ska vara tillginglig for allminna underjordiska ledningar och far ej
bebyggas. U, innebir att marken ska vara tillganglig f6r allmin underjordisk spillvatten-
ledning under nivan + 28.3 m 6ver nollplanet. Schaktning och borrning fir inte ske under
nivan + 28.3 m.

Ersittning for upplatelse av ledningsritt inom u-omraden utgar till berérda fastighetsagare
enligt ledningsrittslagen och bestims i kommande lantmiteriforrittning.

Ett flertal fastigheter berérs av markinlésen samt slintintrang. Kommunen har enligt Plan-
och bygglagen ritt men ir ocksa skyldig, om berérda fastighetsigare begir det, att 16sa in
mark for allmin plats, exempelvis gator. Kommunen ansoker hos Lantmiterimyndigheten
om fastighetsreglering och 6vrig fastighetsbildning av mark som ska utgéra allmin plats
samt tillskapande av servitut for slint. Avsikten ar att frivilliga avtal (6verenskommelse om
fastighetsreglering) ska triffas mellan fastighetsidgare och kommunen. Kommunen kommer
att ta initiativ till férhandlingar rérande mark- och slintintrang. Om avtal inte kan triffas
har kommunen moijlighet att anséka om att fragan hanteras genom lantmateriférrittning
hos Lantmiterimyndigheten.

I bilaga - konsekvenser fOr fastighetsdgare redovisas vilka fastigheter som berdrs av mark-
och slantintrang samt vilken ungefarlig areal av respektive intring, som beror fastigheterna.
Definitiv areal beslutas av Lantmiterimyndigheten 1 kommande lantmateriférrittning.

Se dven karta som redovisar mark- och slintintrang.
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Tekniska atgarder

Vagar och trafik

Det lokala vignitet dr smalt och planerades under 1930-40-talen for att trafikforsorja
tritidshusomraden. Korsningarna dr tranga och har pa ménga platser dalig sikt pa grund av
vigarnas geometri och hojdférhallanden.

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

For att uppna standarden forutsitts en ombyggnad av vigarna, genom anligegning av ny
overbygegnad med bundet slitlager (asfalt). Svara lutningar atgirdas genom profiljusteringar, i
mojligaste man sianks vigarna till max 10 % lutning. Korsningarna gors vinkelrita 1 den man
det ar mojligt £6r battre sikt. Framkomligheten forbattras genom viss viagbreddning och
anldggning och vindplaner. Vigarna férses med belysning.

Parkering

Parkering ska ske inom kvartersmark, pa enskilda tomter eller inom omraden avsedda for
for enskild parkeringsplats. En mindre allmin parkering tillskapas i anslutning till Ostra
parken.

Trafikanlaggningar

Den nuvarande busslinjen som idag har en vindplats pa Gustavsviksvigen vid
branddammen foreslas forlingas vilket innebir att dven Dalvigen kommer att trafikeras av
buss. Pa Dalvigen planeras dirfor tva hallplatser 1 vardera riktning. Hallplatserna pa
Gustavsviksvigen flyttas ndgot och forses med regnskydd dven f6r hallplatserna i
korriktning mot Gustavsvik.

Parker

Tre parker anlaggs i omradet. De tre parkerna Vistra parken, Vattenparken och Ostra
parken utformas utifran olika teman, for lek och samvaro.

- Vistra parken med aktivitet och lek for yngre barn, samvaro samt utveckling av biotoper
- Vattenparken, finpark for vistelse men aven flédesutjaimning och biotoputveckling

- Ostra parken, en aktivitetspark for alla aldrar med fokus pa ildre barn och

Ungdomar.

Vatten och avlopp

Kommunen bygger ut ledningar {61 vatten- och spillvattenledningar fram till
fastighetsgrins. Fran fastighetsgrins ansvarar fastighetsdgaren sjilv f6r utbyggnad och
inkoppling pa egen fastighet. Ledningarna i det kommunala avloppsnitet byggs ut med ett
LTA (littrycksavlopp) med grunt forlagda ledningar i isolerlada med virmekabel.

Kommunen levererar efter bestallning fran fastighetsigaren en enhet med pump f6r
pumpning av avloppsvatten. Fastighetsdgaren installerar sjilv pumpenheten pa sin fastighet.
Kommunen svarar for service av pumpenheten under férutsittning att placeringen
godkints av kommunen.
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Dagvattenhantering

Dagvattenl6sningen foéreslas utgdras av en kombination av atgarder som tillsammans
sikerstiller en trog avledning som gor att vattnet f6rdrjs och infiltrerar marken dar sa dr
mojligt. Sadana atgarder skapar forutsittningar for rening av dagvattnet.

Inom kvartersmark ska dagvatten fran tak och hardgjorda ytor avledas till grénytor f6r
tordréjning och infiltration innan Gverskottsvattnet avleds till det allmanna
dagvattensystemet. Fran takytor ska utkastare ovan mark anvindas for ytlig avledning
dagvattnet. Efter dessa dtgirder kan Gverskottsvatten avledas till det allmanna
dagvattensystemet lings vigarna.

I Dalvigen foreslas 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 att fastigheterna i omradet ansluts till kommunalt VA kommer
anvindningen av dricksvattenbrunnarna att avslutas. Det kan 1 vissa delar av omradet
medfora att grundvattennivan hojs sa pass mycket att en del ytligt avrinnande vatten bildas
fran befintliga grundvattenmagasin. Det en av faktorerna som bidrar till att det pa
fastigheterna beh6vs en genomtiankt dagvattenhantering inom fastigheterna.

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

Uppvarmning/el

El- och teleledningar inklusive tomrdr f6r bredband kan foérliggas 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

Avfallskarl ska std inom kvartersmark pa enskilda tomter.

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

Ekonomiska fragor

Kostnaden f6r ombyggnad av vignitet har berdknats till ca 212 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 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 kostnaden for
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Utbyggnaden av allmidnna anlidggningar kommer att finansieras. Dir framgar hur varje
fastighet inom fordelningsomradet klassificerats i avseende pa fastighetskategori, vilken
byggritt respektive fastighet medges samt vilken sammanlagd gatukostnad som foreslas
belasta varje fastighet. F6r mer information gillande kostnader for gator, se
gatukostnadsutredningen.

VA-anlaggningsavgift

Utbyggnad av VA 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 fastighetsigaren f6r samtliga kostnader.

Markinl6sen/slantintrang
Flera fastigheter drabbas av markinlésen. Flera fastigheter kommer dven att fa ersittning
tor upplatelse av slintintring inom omraden i detaljplanen markerade med z.

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 ar da
fastighetsagaren anvinder sig av den nytta planen gett.

Bygglovsavgift

Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmilan enligt gallande taxa.

Fastighetsrattsliga avgifter

For styckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgirder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsdgaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt
taxa.

6. Sa paverkas enskilda fastighetsdagare

I och med att befintligt vigomrade pa Dalvagen ir relativt brett blir intringen pa privatigd
fastighetsmark inte sd stora areamissigt. P4 norra sidan av vigen blir det nédstan inga intraing
alls, medan det blir lite mer pa sodra sidan dar dikesslinterna tar upp en hel del plats.

Ett antal privatdgda fastigheter berérs av markinlésen samt slintintrang. Kommunen har
enligt Plan- och bygglagen ritt men édr ocksa skyldig, om bertrda fastighetsigare begir det,
att 16sa in mark for allmin plats, exempelvis gator.

Kommunen anséker hos Lantmiterimyndigheten om fastighetsreglering och 6vrig
fastighetsbildning av mark som ska utgéra allmin plats samt tillskapande av servitut f6r
slant.

I bilaga - konsekvenser for fastighetsdgare redovisas vilka fastigheter som berérs av mark-
och slantintrang.

Ett flertal ledningsritter foreslas inom omraden 1 detaljplanen markerade med u; respektive
w, se bilaga - konsekvenser for fastighetsagare, dir berérda fastigheter redovisas.
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U, innebir att marken ska vara tillginglig for allminna underjordiska ledningar och far ej
bebyggas. U, innebir att marken ska vara tillganglig f6r allmin underjordisk spillvatten-
ledning under nivan + 28.3 m 6ver nollplanet. Schaktning och borrning far inte ske under
nivan + 28.3 m. Ersittning for upplatelse av ledningsritt inom u-omraden utgar till berérda
fastighetsagare enligt ledningsrittslagen och bestims 1 kommande lantmateriférrittning.

Kostnaderna f6r ombyggnad av vigarna inklusive erforderliga ledningsrittsupplatelser 1
samband med vigforbittringar, gangvigar, parkanligeningar, iordningsstillande av
naturmark och samt administration kommer att belasta fastigheterna inom planomradet.
Kostnaderna ska fordelas efter skilig och rittvis grund. Fordelningen av dessa kostnader
kommer att beslutas i gatukostnadsutredningen enligt plan- och bygglagen.

Gatukostnader

Totalkostnaden f6r ombyggnad av gator, inkl. belysning, gang- och cykelvig,
patk/lekomrade ir beriknad till ca 162 miljoner.

Utbyggnad av gator, gangbanor, gc-vigar och dagvattenledning mm 127 594 575
Utbyggnad av 6verstandard till bussgata 11 547 700
Parkanliggningar (vattenparken och Vistra parken ) 3689 992
Parkanliggning, Ostra parken 4961 088
Markinl6sen 6 350 000
Administration 8 200 000
Summan totalt 162 343 355

Den kalkylerade totalkostnaden som redovisats vid granskning av gatukostnadsutredningen
kommer att gilla som takpris, med justering f6r generella kostnadshdjningar (index).
Eventuella kostnader utéver takbeloppet kommer att finansieras med skattemedel. I det fall
de faktiska kostnaderna ir lagre dn takbeloppet ska dessa ligga till grund for debiteringen.

Fordelningsgrund gatukostnader

Fordelningen foreslas ske enligt tva grunder:

e Kostnader for park och natur férdelas lika pa antalet befintliga och tillkommande
fastigheter.

e Kostnaderna for gatukostnader fordelas efter andelstal grundade pé féreslagen
klassificering samt byggritt.

Uppskattad gatukostnadsersittning for Andel

Dalvigen — Gustavsviksvigen Andelstal | park Kr
Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 1 180270
Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 1 236666
Befintlig fastighet, obebyged 1,0 1 293062
Ny avstyckning 2,0 1 575043
Forskoletomt baserad pa 2000 kvm byggritt 2,0 8 6355896
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Gatukostnadsersittningen ska betalas dd vigarna dr firdigstillda och kan tas 1 drift. Faktura
skickas ut av kommunen. Anstind med betalning eller betalningsplan kan beviljas av
kommunen om de ekonomiska forutsittningarna for fastighetsigaren overensstimmer med
kommunens gatukostnadspolicy. Fér mer information, se gatukostnadsutredningen.
Fastighetsbildning, justering av granser eller avstyckningar inom kvartersmark sker pa
initiativ fran enskilda fastighetsigare som berors. Ansokan om fastighetsbildning gors hos
lantmiterimyndigheten 1 Nacka. Enskilt byggande, det vill sdga ansékan om bygglov, kan
ske nir vatten- och avloppsledningar samt gator ir utbyggda och fastighetsbildning ar
genomford. Fastigheterna kan anslutas till det allmidnna VA-nitet efter det att VA-nitet ar
utbyggt och forbindelsepunkt ar upprattad.

Vatten, avlopp och dagvatten

Avgift for anslutning till kommunalt VA tas ut enligt gallande taxa vid tidpunkten for nir
forbindelsepunkt finns vid fastighetsgrinsen. Nedan redovisas exempel pa anlaggningsavgift
for anslutning till kommunalt vatten och avlopp med LTA-system (littrycksavlopp) samt
dagvatten enligt 2015 ars taxa.

Tomtstorlek, | Avgift Forbindelse- [Tomtyte- | Ligenhets- | Totalt, kr
kvm uppsittning | punktsavgift, lavgift, kr | avgift, kr

servisledn, kr | kr
1000 48600 32130 55350 44955 181035
1500 48600 32130 83025 44955 208710
3000 48600 32130 125685 44955 251370

Hirtill tillkommer ledningsdragning pa tomtmark som den enskilde fastighetsigaren ansvarar
for. Kommunen levererar en pumpenhet till fastighetsigaren nir denne ska ansluta sig till
kommunalt vatten och avlopp. Kostnaden f6r pumpenheten ingir 1 anliggningsavgiften. Nar
fastighetsigaren har installerat pumpenheten och fatt installationen godkind av kommunen
betalar kommunen f6r nirvarande ett installationsbidrag om 7 885 kronor.

Kommunen betalar ut en schablonersittning for privat avloppsanliggning, som blir onyttig till
foljd av utbyggnad av allminna VA-anliggningar. Ersittning sker endast for anliggningar som
kommunen har gett tillstind {61, och ersittningen far inte Gverskrida vatten- respektive
avloppsandelen i anliggningsavgiften. En férutsittning for ersittning ar att den privata
anliggningen kommit till stind fére tidpunkten fore godkidnnande av start-PM for
detaljplanen, dvs. fére 2012-05-28.

Debitering av anlidggningsavgiften sker nir forbindelsepunkt finns upprittad vid
fastighetsgrins och kommunen skriftligen har meddelat fastighetsidgaren om detta.
Kommunen gor en 6versyn av VA-taxan varje ar. Taxan kan dirmed vara férindrad vid
tidpunkten for anslutning och debitering.

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

El/energi och tele
Anslutnings- och brukningsavgifter tas ut enligt taxa for respektive indamal.
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Fastighetsbildning
Ersittningar for nodvindiga upplatelser av ledningsritt pa kvartersmark beslutas av
lantmiterimyndigheten, efter ansékan om forrittning.

Gemensamhetsanlaggningar

Anliggningskostnader och kostnader for drift och underhall férdelas mellan deltagande
fastigheter genom andelstal i respektive anliggningsforrittning. Samtliga kostnader
torknippade med gemensamhetsanliggningar och bildandet av dessa svarar respektive
forening/deltagande fastigheter for.

Bygglov, anmalan och planavgift
Kommunen tar ut avgifter f6r bygglov, anmilan samt planavgift enligt gillande taxa.

Sammanfattning ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader for gatan fordelas mellan fastighetsigarna inom planomradet i enlighet med den
gatukostnadsutredning som tagits fram. En laga kraftvunnen detaljplan med garanterad
byggritt under genomférandetiden, standardhéjning av gator med mera samt anslutning till
det kommunala VA-nitet leder ofta till en 6kning av fastighetens virde. Fastigheter som
berors av inlosen erhaller ersittning for mark och anldggningar inom tomtmark.

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

Gatukostnadsersittning

VA-anslutningsavgift

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

Bygglovsavgift och planavgift

Avgift f6r anmalan
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