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KOMMUN Normalt planférfarande

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for omrade kring Galarvagen och
Kornettvagen m.fl. vagar i sydostra Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foéreslar att
kommunfullmiktige antar planférslaget.

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att rusta upp och férbittra vigarna i omradet och méjliggora ett
kommunalt 6vertagande av huvudmannaskapet f6r allmin plats, det vill siga vag-, park- och
naturomraden. Byggritten for bostadshus utokats ndgot samtidigt som omradets
landskapsbild och virdefulla vegetation bevaras. Planomradet ar beldget i sydostra delen av
kommundelen Boo. Planomradet ér totalt cirka 34 hektar och omfattar idag cirka 135
fastigheter.

Genom att kommunen tar 6ver huvudmannaskapet f6r allmin plats kommer en
upprustning av vagar att behova genomféras. Vigarnas upprustning utgar ifran de befintliga
vigarnas utformning och har i méjligaste man anpassats med hinsyn till omradets karaktir.
Kostnaderna for upprustningen kommer att bekostas av omradets fastighetsidgare genom en
gatukostnadsutredning, som behandlas i ett gatukostnadsirende parallellt med detaljplanen.
Inom planomradet dr det kommunala vatten- och avloppssystemet utbyggt till samtliga
fastigheter.

Planférslaget innebir en marginell fortitning av omradet. Inom planomradet finns det
endast en bostadsfastighet som har en areal som mojliggdr en avstyckning av en ny
villafastighet. Planférslaget innebir att endast en huvudbyggnad med hégst tva
bostadslagenheter far uppforas per bostadsfastighet. Inom planomradet finns en befintlig
torskola som foreslds fa en byggritt som mojliggor en utbyggnad. Kommunens bedémning
ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.
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Under granskningstiden har Lansstyrelsen inget att erinra mot planférslaget.
Lantmiterimyndigheten efterfragade fortydliganden av handlingarna. Féreningar och
fastighetsagare har synpunkter frimst angdende gatukostnader, trafiksikerhet, skydd av
vardefull natur, prickad mark samt placering och utformning av komplementbyggnader.
Efter granskning har justeringar av planforslaget gjorts. Utfartstérbudet langs med
Boovigen har justerats. Férskolans byggritt har justerats och delats upp mellan
huvudbygenad och komplementbygenad. Den begrinsade ytan plusmark (mark som endast
far bebyggas med komplementbyggnader) f6r de kuperade fastigheterna lings med
Kornettvagen har justerats for att underlitta angoring till dessa fastigheter.

Kommunens projekt férvintas ga med ett underskott om cirka 8,3 miljoner kronor,
forutsatt att kostnaderna inte 6verskrider kostnadstaket for gatukostnadsutredningen.

Arendet

Detaljplanen syftar till att rusta upp och férbittra vigarna i omradet och méjliggora ett
kommunalt 6vertagande av huvudmannaskapet f6r allmin plats, det vill siga vag-, park- och
naturomraden. Byggritten for bostadshus utokats ndgot samtidigt som omradets
landskapsbild och virdefulla vegetation bevaras. Planomradet dr beldget i sydostra delen av
Boo och ir en del av kommunens férnyelseplanering. Detaljplanen stimmer 6verens med
inriktningen i planprogrammet f6r sydéstra Boo. Planomradet avgransas i soder av
Lotsvagen, i vister av Boovigen och Jungmansvagen, i norr av Dalkarlsingen och i 6ster av
ett naturomrade och villabebyggelse. Planomradet ar totalt cirka 34 hektar och omfattar idag
cirka 135 fastigheter som ar mellan cirka 1500 och 3100 kvadratmeter.

Genom att kommunen tar 6ver huvudmannaskapet for allman plats kommer en
upprustning av vigar att behéva genomforas. Inom planomradet dr det kommunala vatten-
och avloppssystemet utbyggt till samtliga fastigheter. Vigarnas upprustning utgar ifrin de
befintliga vigarnas utformning och har i méjligaste man anpassas med hiansyn till omradets
karaktir. Detaljplanen mojligeor f6r utrymme for framtida gangbanor lings vigar dir
manga ror sig for att skapa trygga och sikra skolvigar. Standarden pa vigarna planeras att
motsvara vad som behovs for omridets lokala behov. Det innebir att kostnaderna for
upprustningen kommer att bekostas av omradets fastighetsidgare genom en
gatukostnadsutredning som har upprittats i enlighet med kommunens gatukostnadspolicy.
Gatukostnadsutredningen behandlas i sirskilt drende parallellt med detaljplanen. Viss
markinl6sen krivs langs flertalet vagar i omradet for att fa till de vigbredder som behévs tor
standardhojningen av vagar och andra allmanna anliggningar i omradet. Markinlosen ar i
huvudsak aktuellt vid forbattring av korsningar for 6kad trafiksakerhet.

Planforslaget innebir en marginell fortitning av omradet. Detaljplanen reglerar en minsta
fastighetsstorlek pa 1400 kvadratmeter. Inom planomradet finns det endast en
bostadsfastighet som har en areal som m6jliggdr en avstyckning av en ny villafastighet.
Planférslaget innebir att endast en huvudbyggnad med hégst tva bostadsligenheter far
uppforas per bostadsfastighet. Om samtliga bostadsfastigheter nyttjar mojligheten att
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inrymma tva bostadslagenheter per huvudbyggnad si kan det i praktiken tillskapas fler
bostider inom planomradet. Inom planomradet finns en befintlig f6rskola som foreslds fa
en byggritt som mojligeér en utbyggnad av ytterligare tva avdelningar vid behov.

Planforslaget innebir att byggratten f6r bostadshus utokats nagot. Huvudbyggnad regleras
med en hégsta nockhéjd och storsta byggnadsarea. Generellt giller 1 forslaget att
huvudbygegnad med en hégsta nockhéjd om 8,5 meter inte far uppta storre byggnadsarea dn
11% av fastighetens areal, dock hégst 165 kvadratmeter. Huvudbyggnad med en hégsta
nockhojd om 6,0 meter far inte uppta storre byggnadsarea an 12,5 % av fastighetsarean,
dock hogst 180 kvadratmeter. For de fastigheter som har befintliga lagligt uppforda
huvudbyggnader som ir storre eller hogre dn ovanstaende byggritt foreslds en individuellt
anpassad byggritt f6r huvudbyggnad, baserat pa inventering av befintlig byggnadsarea och
hojd. Den individuellt anpassade byggritten foreslas for att befintliga byggnader inte ska bli
planstridiga.

Omradet dr kuperat och flera bostadsfastigheter har inslag av berghillar och éldre trid som
har virde f6r landskapsbilden, kulturhistoriska miljén och biologiska méangfalden. En
skyddsbestimmelse har inforts pa kvartersmark for att skydda ddellévtrad och tallar. For
sammanhangande strak av vardefull vegetation och berghillar dr skyddsbestimmelsen
kombinerade med prickmark vilket innebir att byggnad inte far uppféras. Skydd av trid
utgar frin utpekade omraden enligt naturvirdesinventeringen.

Inom planomradet mojligeors det f6r en park vid korsningen Galdrvigen och Roddarvigen
innehallande ytor f6r spontanidrott samt f6rdréjning av dagvatten. Parken fyller en viktig
funktion for fordréjning och sekundir rening av dagvatten. Den nedsankta delen av parken
fungerar ocksa som temporir Oversvimningsyta vid kraftiga regn.

Under granskningstiden hade Lansstyrelsen inget att erinra mot planférslaget.
Lantmaterimyndigheten efterfragade fortydliganden av handlingarna. Féreningar och
fastighetsagare hade synpunkter frimst angdende gatukostnader, trafiksakerhet, skydd av
virdefull natur, prickad mark samt placering och utformning av komplementbyggnader.
Efter granskning dndrades planforslaget. Utfartstorbudet lings med Boovigen pa
fastigheten Bo 1:258 har justerats och omfattar inte lingre den norra fastighetsgrinsen mot
Dalkarlsvigen. Forskolans byggritt har justerats och delats upp mellan huvudbyggnad och
komplementbyggnad. Justeringen innebar att byggritten f6r férskolan har minskat fran
1600 kvadratmeter byggnadsarea till 2300 kvadratmeter bruttoarea f6r huvudbyggnad och
120 kvadratmeter f6r komplementbyggnad. Den begrinsade ytan plusmark (mark som
endast far bebyggas med komplementbyggnader f6r de kuperade fastigheterna lings med
Kornettvigen har justerats for att underlitta angoring till dessa fastigheter. Plankartan har
justerats for att ritta till felaktigheter. Redaktionella justeringar och fértydliganden har gjorts
1 planbeskrivningen.
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Under samradstiden framférde Linsstyrelsen synpunkter och efterfrigade komplettering
betriffande: dagvatten, buller och risken for 6versvimning. Lantmaterimyndigheten
efterfrigade fortydliganden av handlingarna, frimst gallande plankartan. Féreningar och
fastighetsagare hade synpunkter frimst angdende gatukostnader, vigkopplingen fran
Séderled till Kornettvigen, motionsslingan, markinlosen och slantintrang, kop av
kommunal mark, férskjuten genomférandetid och skydd av virdefull natur. Efter samradet
andrades planforslaget. I angrinsande detaljplan dndrades vigkopplingen mellan Séderled
och Kornettvigen till gaing- och cykelvig, vilket medférde att mindre atgirder behover
goras pa Kornettvagen. Motionsslingan togs bort ur planfoérslaget vilket minskar
gatukostnaderna vid utbyggnad och upprustning av vigar inom planomradet.

Befintliga trid, vegetation och berghillar som enligt naturvirdesinventeringen bedémts
virdefull f6r narmiljon och omradets karaktir skyddades. Stamdiametern for trad som inte
far fillas eller skadas i form jordkompaktering eller skador pa stam, rétter och grenverk
andrades frin 0,15 meter till 0,3 meter.

Markinlésen och slintintrang justerades. En tillfallig etableringsyta i syfte att anviandas nir
vigarna byggs om tillkom pa parkmark séder om Galdrvigen. Forskjuten genomforandetid
togs bort. Byggritter justerades for vissa fastigheter for att inte befintliga bygenader ska bli
planstridiga. S6der om Galdrvigen hade den del av ytan som inte behévs f6r gatuandamal
andrats fran gatumark till kvartersmark f6r bostad respektive forskola. Fastigheter lings
med Boovigen reglerades med utfartsf6rbud med undantag for befintliga utfarter.

For kuperade fastigheter dér det dr svart att 16sa angoring kompletterades fastigheter med
en begrinsad yta plusmark mark som endast far bebyggas med komplementbyggnader i
fastighetsgrins mot gata. Det innebar att komplementbyggnader kan placeras minst 2 meter
frin fastighetsgrins mot gata istillet for 6 meter. Aven mindre redaktionella justeringar
gjordes 1 planhandlingarna.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Forbittring av gatorna 1 omradet, inklusive att forbattrade gang- och cykelférbindelser blir
bittre belysta, gor att omradet kan upplevas som tryggare, dven under dygnets morka
timmar. Trafiksakerheten bedoms 6ka da vagstandarden hojs, gatubelysning moderniseras
och kompletteras samt att gingbanor méjliggors. Aven det 6kade permanentboendet i
sydostra Boo med fler manniskor som ror sig 1 omradet kan 6ka kianslan av trygghet.

Tidplan
Kommunfullmiktiges antagande 14 juni 2021
Laga kraft* 3:e kvartalet 2021
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*forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas

Ekonomiska konsekvenser

For Mjolkudden-Galirvigen har det totala beloppet for férstudie, projektering och
utbyggnad av foreslagna dtgirder beraknats till cirka 75,5 miljoner kronor. Kostnaderna
tordelas for detaljplan Mjélkudden-Gustavsviks gard med cirka 56,2 miljoner kronor och
tor detaljplan Galirvigen och Boo gards skola med cirka 19,3 miljoner kronor.
Gatukostnader tas ut fOr att finansiera utbyggnaden, kostnadstak for gatukostnaden féreslas
till 75,5 miljoner kronor, varav 19,3 miljoner ar fran fastigheter inom planomradet for
Galdrvigen.

Genomférandet av detaljplanen finansieras genom uttag av gatukostnader och
anlageningsavgifter f6r vatten och spillvatten. Kostnader f6r arbete med framtagande av
detaljplanen finansieras genom uttag av planavgifter av dem som séker bygglov for att
utnyttja de nya byggritter som detaljplanen medger. Kostnaden f6r planarbetet bedoms
uppga till cirka 5,5 miljoner kronor medan kostnader for projektledning fram till antagande
av detaljplanen bedéms till 1,75 miljoner kronor. Samordningskostnaderna bedéms uppga
till 1,3 miljoner kronor. Kommunens projekt forvintas ga med ett underskott om cirka 8,3
miljoner kronor. Plankostnaderna specificeras i bilagd tabell.

Kommunens driftkostnad (skotsel) av de nya vigarna och parkerna beraknas till cirka 1,6
miljoner per ar.

Planférslaget innebir att ett fatal fastighetsdgare kommer att beréras av inldsen och
slintintrang av tomtmark for att det ska vara mojligt att fo6rbattra vigstandarden 1 omradet,
dessa fastigheter erhaller ersittning f6r mark och anlidggningar inom berérd tomtmark.

Konsekvenser for barn

En fortitning av omkringliggande omraden innebir att trafiken kommer att 6ka vilket kan
vara negativt f6r barn. Men en forbattring av omradets vagar, gangférbindelser och
belysning gor dock att omréadet blir tryggare, mer tillgingligt och mer trafiksikert dven
under dygnets morka timmar. En allmin park inom omradet ger plats for aktivitet och
samvaro. Sammanfattningsvis forbattras barns mojligheter att leka och réra sig inom
omradet, samt att pa ett mer trafiksakert sitt ta sig till skolor och forskolor.

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e Granskningsutlitande
e Plankarta
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e Planbeskrivning

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet, 6versikt 6ver kommunala beslut samt
oversikt 6ver detaljplanens kostnader.

Angela Jonasson Felicia Liabiack Lowstett
Bitradande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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Oversikt Galidrvigen, kommunala beslut och detaljplanomradets

avgransning
Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2015-12-08 KSSU
V' | Detaljplan, samrad 2018-10-17 MSN Information om samrad
V' | Detaljplan, samrad 2018-11-08 | Planchef/MSN | Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, granskning 2020-10-21 MSN
Detaljplan, tillstyrkan 2021-04-21 MSN
Detaljplan, antagande 2021-06-14 KF
Projektavslut KS
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Oversikt 6ver detaljplanens kostnader
Tabellen nedan redovisar Gversiktligt de preliminira kostnaderna for planarbetet fram till
tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnamnden.

Aktivitet Kostnad
Personalkostnader, exkl. Totalt: 5 550 000 kr
kommunikator Exploateringsenheten: 1 750 000 kr

Planenheten och 6vriga enheter: 3 800 000 kr

Kommunikation, personalkostnad fér | 70 000 kr

kommunikator
Utredningar och underlag Totalt: 2 850 000 kr
- PM Vig, Dagvattenutredning,
systemhandling, geoteknik, buller:
1 500 000 kr
- Naturvirdesinventering: 50 000 kr
Samordningskostnader sydostra Boo: 1 300 000 kr
Grundkarta 100 000 kr
Fastighetsférteckning 25 000 kr

Preliminir plankostnad fram till 8540 000 kr
antagande
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