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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Information infor samrad 2

Detaljplan for Dalvagen — Gustavsviksvagen i sydostra Boo

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte dr att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten till omradet, rusta upp
vigsystemet samt att ta hand om dagvattnet. Fritidshus ska kunna omvandlas till
permanentboende och en fortitning av bostader mojliggoras, samtidigt som omradets
landskapsbild och sirskilt virdefull vegetation bevaras. Syftet ar dven en Overgang till
kommunalt huvudmannaskap av vagar och naturmarksomraden.

Planomradet ér beldget i sydostra delen av Boo. Planomradet ar totalt cirka 74 hektar och
omfattar idag cirka 210 fastigheter.

Samrad om detaljplan f6r Dalvigen - Gustavsviksvigen pagick under tiden juni - augusti
2015. Under samradstiden kom det in synpunkter bland annat betriffande férdelningen av
kostnader, vigarnas standard samt féreslagna avstyckningar och fortatningar med parhus,
radhus och flerbostadshus. En grupp boende i omradet férordade en generellt ligre
fortiatningsgrad medan enskilda fastighetsdgare/mindre byggaktorer forordade en hogre
fortitning pa en eller flera fastigheter. Pa grund av férsenad detaljprojektering av gator,
vatten och avlopp samt dven senare inkomna 6nskemal om fortitning, dven efter
samradstiden, har lang tid forflutit fran samradet. Detta har inneburit att limpligheten av
fortatningen har behovt studerats igen. Planenhetens bedomning ar att ett nytt samrad
behover genomforas med tva alternativa planforslag dir berorda fastighetsdgare far
mojlighet att ta del av och ge synpunkter pa tva omarbetade planforslag, ett alternativ med
ligre fortitning och ett alternativ med hogre fortitning. Alternativet med en ldgre
fortitningsgrad av radhus, flerbostadshus och avstyckningar innebir cirka 270 nya bostader
medan det hégre alternativet innebir cirka 390 nya bostdder. De tva olika alternativen
medfor olika niva pa gatukostnadsersittningen. Alternativet med hogre fortitning leder till
en ligre gatukostnad och alternativet med lagre fortitning leder till en hégre gatukostnad
per fastighet.
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Inom bada alternativen foreslas en ny forskola avsedd f6r 160 barn, sdder om Dalvigen, i
vistra delen av planomradet. Aven tvi fastigheter for verksamhetsindamal pa
trafikbullerstord mark féreslis mot Virmdoleden, i norra delen av omradet. Vidare planeras
tor forbattrade forutsittningar for kollektivtrafik med buss genom omradet, gingvagar samt
tre allminna parker. Kommunens bedémning ir att detaljplanens genomférande inte kan
antas medfora betydande miljopaverkan. Planférslaget planeras att stillas ut for ett nytt
andra samrad under november-december 2018.

Arendet

Detaljplanens syfte ir att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten till omradet, rusta upp
vigsystemet samt att ta hand om dagvattnet. Fritidshus ska kunna omvandlas till
permanentboende och en fortitning av bostider mojliggoras, samtidigt som omradets
landskapsbild och sirskilt virdefull vegetation bevaras.

Detaljplanen utgdr en etapp av omvandlingen av Sydéstra Boo och f6ljer huvudsakligen
planprogrammets riktlinjer (antaget mars 2012). Planomradet dr beldget i sydostra delen av
Boo och avgrinsas i sdder av Hasselvigen, i vister av Dalkarlsingen, i norr av
Virmdoleden och i 6ster av Gustavsviksvigen. Planomradet ar totalt cirka 74 hektar och
omfattar idag cirka 210 fastigheter som dr mellan cirka 1 400 — 4 400 kvadratmeter stora. Av
dessa dr cirka 175 fastigheter klassade som fritidshus och cirka 35 fastigheter klassade som
permanenta hus.

Detaljplanen genomférs, 1 enlighet med kategorin langsiktigt hillbar planering i
arbetsmodellen for férnyelseplanering i Boo, med kommunalt huvudmannaskap for vatten
och spillvatten samt vagar, gangvigar, naturmark och parker. Detaljplanens frimsta mal ar
att mojliggdra en successiv bebyggelseutveckling dir fortitning kan ske i den takt
fastighetsagare 6nskar.

Inom alternativet med ldgre fortitning foreslar detaljplanen en fortitning av bebyggelsen
genom att mojliggora avstyckningar av stora fastigheter samt inom vissa delomraden medge
radhus och mindre flerbostadshus. Sammantaget bedéms det tillkomma cirka 120 nya
friliggande bostider genom avstyckningar samt cirka 150 nya bostadsligenheter inom dessa
delomraden. Fortitningen med bostadsldgenheter foreslas bestd av cirka 125 tillkommande
bostider i flerbostadshus och cirka 25 tillkommande i radhusform.

Inom alternativet med hégre fortitning foreslar detaljplanen en fortitning av bebyggelsen
genom att moéjliggdra avstyckningar av stora fastigheter samt inom vissa delomraden medge
parhus, radhus och mindre flerbostadshus. Sammantaget bedoms det tillkomma cirka 100
nya friliggande bostider genom avstyckningar samt cirka 290 nya bostadsligenheter inom
dessa delomraden. Fortitningen med bostadsligenheter foreslis besta av cirka 160
tillkommande bostader i flerbostadshus, citka 110 tillkommande i radhusform och cirka 20
tillkommande i parhusform.
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Planen féreslas medge en flexibel fortitning genom att bestimmelser om minsta
fastighetsstorlek avgor om en fastighet dr delbar. Fastighetsstorleken anpassas till
forutsittningarna pa respektive fastighet. Fastighetsstorlekar inom stora delar av omradet
toreslds variera mellan 800 - 1200 kvadratmeter beroende pa lige och foérutsittningar.
Fastighetsstorlekar inom bullerstérda omraden foreslas variera mellan 1800 - 2500
kvadratmeter. Foreslagen byggritt f6r permanentbostad ar relaterad till fastighetens storlek,
vilket innebir att byggritten dr storre pa storre fastigheter, dock med ett maxtak. For en
fastighet pa 800 kvadratmeter innebér det en byggnadsarea pa 112 kvadratmeter i en vaning
eller 88 kvadratmeter i tva vaningar. For en fastighet pa 1200 kvadratmeter innebir det en
byggnadsarea pa 165 kvadratmeter i en vaning eller 130 kvadratmeter i tva vaningar. For en
fastighet pa 2000 kvadratmeter innebar det en byggnadsarea pa 190 kvadratmeter i en
vaning eller 165 kvadratmeter 1 tva vaningar. Byggritten pa enskilda tomter begrinsas till
hogst en huvudbyggnad per fastighet med hogst tva bostadsldgenheter.

Vissa fastigheter har bedomts olampliga att stycka pa grund av otillricklig storlek, branta
terringpartier, skyddsvird mark och vegetation, trafikbuller eller dagvattensituationen.
Dessa omraden har getts sirskilda restriktioner i form av prickad mark och sarskilda
skyddsbestimmelser. Om samtliga villafastigheter nyttjar mojligheten att inrymma tva
bostadslagenheter per huvudbyggnad sa kan det 1 praktiken tillskapas fler bostider inom
planomradet.

Utover foreslagna styckningsmoiligheter féreslas fortitning inom flera olika delomraden
genom att nya flerbostadshus, parhus och radhus mojliggérs. I bada alternativen foreslas
den titare bebyggelsen frimst inom trafikbullerutsatta ligen mot Virmdoleden samt utmed
Dalvigen och Gustavsviksvigen, som har goda kollektivtrafikligen. Ett av omradena sdder
om Dalvigen, dgs av Gustavsviks fastighetsidgarférening och de resterande dgs av privata
fastighetsagare. Utbyggnaden med parhus, radhus och mindre flerbostadshus mojliggor en
storre bostadsvariation 1 omridet.

Bullerutsatta ligen dir friliggande bostader inte dr limpade nyttjas for att tillgodose
efterfragan pa mark for verksamheter och mojliggora for flerbostadshus. Tva fastigheter for
verksamheter for smaindustri/kontor i bullerutsatta ligen foreslas mot Virmdoleden, i
norra delen av omradet. Pa ett antal fastigheter foreslas flerbostadshus, 1 bullerutsatta ligen
fran Virmdoleden. Dessa forbittrar bullersituationen £6r bakomvarande bebyggelse, genom
att utgora en skarm for att minska bullerstérningen fran Virmdoleden.

Det befintliga gatunitets strickning inom omradet behalls. Dalvagen och Gustavsviksvigen
klassificeras som huvudgata och ges en hégre standard anpassad for busstrafik. Ovriga
lokalgator far en minskad korbanebredd, jamfért med idag. Utmed Dalvigen och
Gustavsviksvigen foreslds gang- och cykelbana. En atervinningsstation for férpackningar
planeras lings med Gustavsviksvigen i norra delen av planomradet, 1 ndra anslutning till
Virmdoleden. Tre allmanna parker foreslas utmed Dalvagen. Vistra parken, f6r mindre
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barn och stadsodling i vistra delen, Dagvattenparken, med reningsfunktion av dagvattnet i
den centrala delen samt Ostra parken, for aktivitet och samvaro i den Ostra delen

En ny forskola foreslas uppforas 1 hogst tva vaningar, i vastra delen av planomradet, s6der
om Dalvigen. Byggnaden avses inrymma cirka 160 barn. Férskolan placeras i sluttning for
bittre grundldggning pa berg och for att skapa en bra forskolegard med méjlighet till bade
plana anlagda lekytor och naturlek.

Planforslaget har utformats med skydd av sirskilt virdefull vegetation och utokad lovplikt
tor tradfillning av édldre tallar och ddellovtrid inom kvartersmark. Skyddsbestimmelserna ar
kombinerade med prickmark vilket innebir att marken inte far bebyggas. Triden som ir
skyddade i detaljplanen har ett virde f6r landskapsbilden, f6r den kulturhistoriska miljén,
for biologisk mangfald och/eller f6r att skapa ett ekologiskt hallbart omride. Syftet ar att
bevara och utveckla de virden som finns.

De befintliga naturmarksomradena f6r allminheten bevaras i huvudsak. Ekar och ekmiljéer,
vattenmiljGer samt barrskog/gamla tallar har pekats ut som sirskilt virdefulla att virna om.
Lings vigar och inom allmin platsmark sparas ekar och storre tallar i méjligaste 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 for
barrskogsarter inom Nackas 6vergripande ekologiska struktur.

Samrad om detaljplan f6r Dalvigen-Gustavsviksvagen pagick under tiden juni - augusti
2015. Under samradstiden kom det in synpunkter bland annat betriffande férdelningen av
kostnader, gatornas standard samt foreslagna avstyckningar och fortitningar med parhus,
radhus och flerbostadshus. En grupp boende i omradet férordade en generellt ligre
fortitningsgrad medan enskilda fastighetsigare/mindre byggaktorer férordade en hogre
fortitning pa en eller flera fastigheter. Pa grund av férsenad detaljprojektering av gator,
vatten och avlopp samt dven senare inkomna 6nskemal om fortitning, dven efter
samradstiden, har lang tid forflutit fran samradet. Detta har inneburit att limpligheten av
fortatningen har behovt studerats igen. Planenhetens bedomning ar att ett nytt samrad
behover genomforas med tva alternativa planforslag dir berorda fastighetsdgare far
mojlighet att ta del av och ge synpunkter pa tva omarbetade planforslag, ett alternativ med
ligre fortitning och ett alternativ med hogre fortitning. Alternativet med en ldgre
fortitningsgrad av radhus, flerbostadshus och avstyckningar innebar cirka 270 nya bostader
medan det hégre alternativet innebir cirka 390 nya bostider.

Planforslagen kommer att medfora ett 6kat permanentboende 1 omradet. Detta kommer
exempelvis medfora mer bebyggelse 1 omradet och 6kad trafik, d&ven om trafikvolymerna
fortsittningsvis bedéms bli fortsatt laga. De viktigaste konsekvenserna av detaljplanen ir
minskade utslipp till Baggensfjairden da kommunalt VA byggs ut i omradet, ett bidrag till
bostadsférsorjningen och kommunal service i form av en férskola och flera ordnade och
allmantillgingliga parker samt en forbittrad kollektivtrafik. En konsekvens dr dven att stora
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lummiga tomter ersitts av en titare bebyggelse. I och med att omradet byggs ut kommer
manga trad att tas ner, vilket paverkar omradets karaktir. Planférslagen innebir att ett antal
fastighetsdgare kommer att ber6ras av mindre inlésen och slintintrang av tomtmark for att
det ska vara mojligt att forbittra vigstandarden 1 omradet.

Kommunens bedomning ér att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljépaverkan.

Samtidigt med detaljplanarbetet tas en gatukostnadsutredning fram enligt kommunens
riktlinjer for uttag av gatukostnadsersattning (kommunstyrelsen den 4 april 2016, {128).
Aven gatukostnadsutredningen planeras att stillas ut fér samrid under november-december
2018. I gatukostnadsutredningen belyses de ekonomiska konsekvenserna av de tva
planalternativen.

Bakgrund
Den 28 maj 2012 § 137 antog kommunstyrelsen startpromemoria f6r omradet Dalvigen —
Gustavsviksvigen.

Under vintern 2012/2013 genomférdes kvartersdialoger. Alla fastighetsigare inom
planomradet var da inbjudna till dialog och information om kommande planarbete.

Syftet med kvartersdialogerna var bland annat att diskutera hur enskilda fastigheter kan
utformas med avseende pa bland annat eventuell avstyckning, dagvattenhantering och
skydd av vegetation. Nagra fastighetsdgare nimnde att de har problem med mycket
dagvatten pa tomterna. Det var dven relativt manga som skulle vilja stycka sin tomt om de
far mojlighet till detta.

Ekonomiska konsekvenser

Genomforandet av detaljplanen finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning och
anligeningsavgifter for VA. Kostnader for arbete med framtagande av detaljplanen
finansieras genom uttag av planavgifter av dem som soker bygglov for att utnyttja de nya
byggritter som detaljplanen medger. Genomférandet av detaljplanen bedoms att ge ett
mindre underskott eftersom kommunen betalar f6r den Ostra parken samt mellanskillnaden
huvudgata jimfért med uppsamlingsgata for bussgatan. Underskottet bedéms bli
acceptabelt med hiansyn till den samhillsekonomiska nyttan detaljplanen innebir.

De tva olika alternativen medfor olika niva pa gatukostnadsersittningen. Alternativet med
hégre fortitning leder till en ldgre gatukostnad och alternativet med ligre fortitning leder till
en hogre gatukostnad per fastighet.

Konsekvenser for barn
Forbittring av omradets gator, gangforbindelser och belysning gor att omradet blir tryggare,
mer tillgingligt och mer trafiksikert dven under dygnets morka timmar. Tre allmédnna parker
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inom omradet; Vistra parken, Dagvattenparken och Ostra parken, 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 férskolor.

Tidplan

Plansamrad 2 4:e kvartalet 2018
Granskning 1:2-2:a kvartalet 2019
Kommunfullmiktiges antagande 3:e kvartalet 2019
Laga kraft 4:e kvartalet 2019*
Utbyggnad 2020-2023*

*Under forutsttning att detaljplanen inte overklagas

Handlingar i arendet
Denna tjansteskrivelse
Illustrationsplaner, 2 alternativ

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt 6versikt 6ver kommunala beslut. Tryck
pa foljande link eller ga in pa Nacka kommuns hemsida, dir handlingar som hor till
arendets tidigare skeden finns: www.nacka.se/dalvagen

Planenheten

Angela Jonasson Kristina Kallqvist
Bitridande planchef Planarkitekt
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Oversikt Dalvigen-Gustavsviksvigen, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgrinsning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
V' | Start-PM, program antagande 2010-03-29 KS § 53
v Programsamrid 2011-02-11 | Planchef | Delegationsbeslut
Vv Program, antagande 2012-03-19 KS § 62
V' |Start-PM stadsbyggnadsprojekt, 2012-04-04 MSN |§ 104
tillstyrkan
V' |Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2012-05-28 KS § 137
Vv Detaljplan, samrad 2015-05-08 | Planchef | Delegationsbeslut
V' | Detaliplan, yttrande, samrad 2015-06-11 | KSAU |§ 128
v Gatukostnadsutredning, samrid 2015-06-08 | Expl.chef | Delegationsbeslut
Detaljplan, samrad 2 Planchef | Delegationsbeslut
Detaljplan, yttrande, samrad 2 KSSU
Gatukostnadsutredning, samrad 2 Expl.chef | Delegationsbeslut
Detaljplan, granskning MSN
Gatukostnadsutredning, utstillning KS
Detaljplan, tillstyrkan MSN
Gatukostnadsersittning, antagande KS
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KS Projekt:
Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut
Projektavslut, tillstyrkan NTN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS
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