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KOMMUN Utokat forfarande

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Solbrinken-Grundet, fastighet Backebol
1:497 mfl. i Boo

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

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ér att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten samt omhindertagande
av dagvatten, forbdttra vigarna, mojliggora utbygenad av permanentbostadsbebyggelse samt
tillita en fortitning av bostider. Syftet dr dven en 6vergang till kommunalt
huvudmannaskap for allminna platser samtidigt som omradets landskapsbild samt
virdefulla kultur- och naturvirden bevaras och skyddas. Detaljplaneomradet ligger i
Sydostra Boo och omfattar cirka 190 fastigheter.

Planforslaget mojliggor en fortitning med cirka 90 bostider, nya verksamhetslokaler om
cirka 8 000 kvadratmeter BT'A och bekriftar en befintlig férskola i omradet. Planforslaget
innebir upprustning av strandpromenad, lekplats och valborgseldplats. Strandskyddet
toreslds upphivas inom delar av planomréadet. Detaljplanens genomférande bedéms inte
medféra betydande miljopaverkan.

Planforslaget var utstillt pa en andra granskning med anledning av att planomradet
minskades och tva naturomraden lyftes ur planen efter den forsta granskningen. Detta pa
grund av synpunkter under den forsta granskningen dar tva vigféreningar dnskade ha kvar
radigheten 6ver naturomradena. Under den andra granskningen inkom synpunkter fran ett
fatal remissinstanser, frimst om vandytor for avfallshimtningsfordon,
naturvirdesinventering, hantering av trafikbuller samt skyfallsvatten och sma justeringar av
planbestimmelser. Yttranden inkom fran samtliga ber6rda foreningar och 18 fastighetsdgare
inom planomradet. Efter att planforslaget varit pa en andra granskning har mindre
justeringar och fortydliganden gjorts, frimst av plankartans bestimmelser utifran Nacka
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Vatten och Avfalls och lantmaterimyndighetens synpunkter. Mindre justeringar av granser
har gjorts for att underlitta genomférandet av planen.

Under den forsta granskningen inkom yttranden fran ett fatal remissinstanser, bland annat
saknade Natur- och trafiknimnden en naturvirdesinventering och 6nskade platser for
snéupplag. En av foreningarna 6nskade fortsatt enskilt huvudmannaskap inom
naturomradet vid Lillsvingen, en annan forening 6nskade 1 forsta hand att exploatera och 1
andra hand ha enskilt huvudmannaskap inom naturomradet vid Grusbrinken. De frimsta
synpunkterna fran fastighetsidgare handlade om huvudmannaskap och exploatering inom
dessa naturomraden, vigbredder och atgirder pa egna fastigheten.

Under samradet hade Linsstyrelsen och Trafikverket synpunkter pa hur trafikbuller samt
riksintresset f6r kommunikationer hanterades. Synpunkter fran fastighetsigare berérde
frimst atgird pa egen fastighet, utformning av mindre flerbostadshus, vigbredder och
huvudmannaskap. Efter samradet 6kades bebyggelsefritt avstind till Vairmdoleden och
markanvindningen dndrats for nagra fastigheter lings Virmdoleden utefter ny
trafikbullerférordning.

Kommunens projekt férvintas ga med ett underskott om cirka 15,6 miljoner kronor,
exklusive underskott f6r Nacka Vatten och Avfalls genomférande.

Arendet

Detaljplanens syfte ar att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten samt omhindertagande
av dagvatten, forbittra vigarna, moéjliggora utbyggnad av permanentbostadsbebyggelse samt
tillata en fortatning av bostider. Syftet dr dven en 6vergang till kommunalt
huvudmannaskap for allminna platser samtidigt som omradets landskapsbild samt
virdefulla kultur- och naturviarden bevaras och skyddas. Vidare kan bullerutsatta ligen dir
triliggande bostider inte dr limpliga nyttjas for att tillgodose efterfrigan pa mark for
verksamheter, kontor samt mojliggora f6r flerbostadshus.

Detaljplaneomradet omfattar bland annat Solbrinken, del av Boo Strandvig och
Evedalsvigen samt omrade Grundet. Planomradet ér cirka 67 hektar, varav cirka 16 hektar
utgor vattenomrade. Omradet korsas av Varmdoleden (vig 222). Planomradet ar ett dldre
tritidshusomrade, utan kommunalt vatten och avlopp, som omfattar cirka 190 fastigheter.
Inom delar av omradet finns problem med vattenforsérjningen. Omradets vig- och
tomtigareféreningar dger allmian platsmark inom omradet och ansvarar for drift och
underhall av vigarna. Omradet ber6rs av riksintresse “’kust och skirgard” och ’riksintresse
t6r kommunikationer” samt av strandskydd.

Detaljplanen genomfors, i enlighet med kategorin lingsiktigt hallbar planering enligt
arbetsmodellen for férnyelseplanering i Boo, med kommunalt huvudmannaskap for vatten
och spillvatten samt allméinna platser. Detaljplanens frimsta mal dr att méjliggora en
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successiv bebyggelseutveckling dar fortitning kan ske i den takt som fastighetsdgare 6nskar.
Till grund f6r detaljplanen finns detaljplaneprogram f6r Sydostra Boo (2012).

Planférslaget mojliggor en fortitning med cirka 50 tillkommande bostéider i flerbostadshus,
20 tillkommande i radhus, 4 tillkommande 1 parhus och 16 nya villafastigheter.
Huvudbyggnader inom villafastigheter far innehalla hégst tva bostadsligenheter. Om
samtliga villafastigheter nyttjar mojligheten att inrymma tva bostadsldgenheter per
huvudbyggnad sa kan det i praktiken tillskapas fler bostider inom planomradet.
Planforslaget medger dven storre byggratter for villafastigheter. Verksamheter och kontor
om cirka 8 000 kvadratmeter bruttoarea méjliggors, och befintlig forskola 1 omradet
bekriftas. Planforslaget innebir dven upprustning av befintlig strandpromenad, lekplats och
parkyta. Strandskyddet upphivs pa delar av kvartersmarken, pa delar av parken vid
Fiskebovigen, for lagligt uppforda byggnader och bryggor samt pa lokalgator. Planforslaget
reglerar skydd av virdefull vegetation och utékad lovplikt for tradfillning av édldre tallar och
adellovtrad inom vissa omraden. Ett mindre antal fastigheter med byggnader som ér
kulturhistoriskt intressanta skyddas genom bestimmelser pa plankartan.

Gestaltning av tillkommande mindre flerbostadshus, radhus och villor synliga fran vattnet
regleras med utformningsbestimmelse, som reglerar anpassning till omrades smaskaliga
karaktir och en princip om volym, material och firg. For att bevara omradets lummiga
karaktir regleras byggnaders placering indraget fran vagar, anpassning till topografi och att
planspringning ska undvikas, samt att hogst 40 procent av fastighetsarealen far hardgéoras.

De viktigaste konsekvenserna av detaljplanen dr minskade utslapp till Baggensfjirden da
kommunalt VA byggs ut i omradet, ett bidrag till bostadsférsorjningen och kommunal
service 1 form av en ordnad allmintillginglig park. Planférslaget kommer att medfora ett
Okat permanentboende 1 omradet som bland annat medf6r 6kad trafik, aven om
trafikvolymerna bedéms bli fortsatt liga. Planférslaget innebir vidare att strandomradet blir
mer tillgangligt genom en viss upprustning av befintlig strandpromenad. En konsekvens ar
dven att stora lummiga tomter ersitts av en titare bebyggelse. Detaljplanen handliggs med
utokat forfarande da detaljplanen bedéms vara av stor betydelse for enskilda fastighetsagare
da dessa ska betala anlidggningsavgift f6r VA och gatukostnader. Detaljplanens
genomforande bedéms inte medféra betydande miljopaverkan.

Planforslaget var utstillt pa en andra granskning under hosten 2019. Under den andra
granskningen inkom synpunkter fran ett fatal remissinstanser, bland annat Nacka Vatten
och Avfall, Lantmaterimyndigheten, Trafikverket och Boo Milj6- och Naturvinner.
Yttranden inkom fran planomradets samtliga tomtidgare- och vigféreningar samt 18
yttranden fran fastighetsidgare inom planomradet, som omfattar cirka 190 fastigheter. De
huvudsakliga synpunkterna handlade om tillrickligt stora vindplatser f6r sopbil, sma
tortydliganden av planbestimmelser, dagvattenhantering, undersékning av naturvirden och
onskan om atgirder pa enskilda fastigheter sasom styckning. En aterkommande synpunkt
fran en handfull fastighetsigare ér att de nya vigarna ska utformas smalare 4n vad som
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planeras. En forening 6nskar fortsatt att exploatera inom det naturomride som inte lingre
ingar i planomradet. Utifran synpunkterna har plankartan justerats och fortydligats for att
underlitta genomférandet av planen. En vindplats har utvidgats f6r att mojliggdra
avfallshimtning. Omrade pa Virmdoleden dir det tidigare féreslogs upphivande av
gillande omradesbestimmelser har tagits bort och planeras hanteras i ett separat drende
framover. Planbeskrivningen har dven fortydligats vad giller dagvattenhantering pa
kvartersmark for enskilda fastighetsidgare och vad som avses med regleringen av andel
hardgjord yta av fastighet.

Planférslaget har varit pa granskning tidigare. Beslut om den forsta granskningen
aterremitterades den 26 september 2018, § 207 f6r att utreda om detaljplanen kan
m6jliggora radhus istallet f6r flerbostadshus vid Evedalsvigen-Baggensviksvigen. Efter
utredningen foreslogs en kombination av radhus och flerbostadshus. Beslut om den forsta
granskningen fattades av milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 12 december 2018, §275.

Under den forsta granskningen inkom yttranden fran ett fatal remissinstanser, fran
planomradets samtliga féreningar samt fran dgarna till 41 fastigheter. Natur- och
trafiknimnden saknade en naturvirdesinventering och 6nskade platser f6r snéupplag. En av
foreningarna 6nskade fortsatt enskilt huvudmannaskap inom naturomradet vid Lillsvingen,
en annan férening 6nskade 1 forsta hand att exploatera och i andra hand ha enskilt
huvudmannaskap inom naturomradet vid Grusbrinken. Sju fastighetsidgare 6nskade enskilt
huvudmannaskap inom dessa naturomraden medan dgarna till 22 fastigheter 6nskade
exploatering inom gronomradet vid Grusbrinken. Efter att planforslaget varit pa forsta
granskning minskades planomradet och naturomradena vid Lillsvingen samt Grusbrinken
lyftes ur. Detta bedomdes innebdra en sa stor dndring av planférslaget att en andra
granskning behévde genomforas. Planforslaget justerades ocksa genom att
utformningsbestimmelse om anpassning till omradets smaskaliga karaktir fortydligades och
lades till pa nagra av de tillkommande smahusen och planbeskrivningen fértydligades om
hur snéréjning planeras ske. Att lyfta ur naturomradena innebir att de tva berérda
foreningarna kommer att ha fortsatt ansvar for att skota naturmarken. Agarférhallanden
och delaktighet 1 foreningarna dr osikra, vilket innebdr att det ar osikert hur
ansvarsforhallanden blir i framtiden. En konsekvens av att bryta ut naturomradena ar att en
lantmiteriforrittning, som kan bli lang och kostsam, behéver goras.

Samrid om detaljplanen pagick under varen 2017. Mellan samrad och granskning av
planforslaget fanns behov av att forbattra detaljplanens underlag avseende projektering av
vigar och VA, och dven behov av samordning mellan flera pagaende detaljplanearbeten i
Sydoéstra Boo. Detta gjorde att tidplanen férlingdes.

Under samradet inkom synpunkter fran ett flertal remissinstanser, samtliga tomtidgare- och
vigforeningar inom planomradet samt fran dgarna till 65 av planomradets cirka 190
fastigheter. Lansstyrelsen och Trafikverket hade synpunkter pa hur planforslaget hanterar
riksintresset f6r kommunikationer samt trafikbuller. Ett flertal synpunkter fran
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fastighetsagare berorde atgird pa egen fastighet, motstand till planférslagets mindre
flerbostadshus, synpunkter om vigbredder och ifragasittande av kommunalt
huvudmannaskap. Efter samradet reviderades planférslaget, bland annat 6kades
bebyggelsefritt avstind till Virmdoéleden och markanvindning dndrades for nagra
fastigheter lingsmed Varmdoéleden pa grund av ny férordning om trafikbuller.

Innan ett forslag till detaljplan togs fram, under varen 2016, bjods omradets fastighetsiagare
in till kvartersdialoger med kommunen.

Samtidigt med detaljplanarbetet tas en gatukostnadsutredning fram enligt kommunens
riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning (kommunstyrelsen den 4 april 2016, {128).

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Planforslagets blandning av olika boendeformer och tillférsel av ett fital verksamheter kan
bidra till att méanniskor vistas i omradet under storre del av dagen vilket kan motverka
bostadsinbrott och 6ka upplevda tryggheten. Tillkomst av vigbelysning har generellt sett
stor betydelse for tryggheten i ett omrade.

Tidplan

Kommunfullmiktiges antagande 2:a kvartalet 2020
Laga kraft 3:e kvartalet 2020*
Utbyggnad 2021-2024*

*Under forutsdttning att detaljplanen inte dverklagas

Ekonomiska konsekvenser
Inf6r antagande uppgar de beriknade kostnaderna for projektering och utbyggnad av vigar

och park till 82,9 miljoner kronor. Gatukostnader tas ut for att finansiera utbyggnaden,
kostnadstak for gatukostnaden foreslas till 75,1 miljoner kronor. Atgirder for
parkanlidggningar om 7,8 miljoner kronor foreslas jamkas, det vill siga finansieras med
kommunala medel. Nettokostnaden for samfétligening av elledningar och tele/mediakabel
beriknas till cirka 3 miljoner kronor. Genomforandet beriknas ge ett underskott for
kommunen om cirka 10,8 miljoner kronor.

Kostnaderna for projekteringen och utbyggnaden av vatten och spillvattenanldggningar
(VA) beriknas till cirka 81,7 miljoner kronor och kommer att bekostas av Nacka Vatten och
Avfall AB. Intikter f6r VA dr anldggningsavgifter enligt taxa det ar som anldggningen tas i

drift.

Kostnader f6r arbete med framtagande av detaljplanen finansieras genom uttag av
planavgifter av dem som soker bygglov for att utnyttja de nya byggritter som detaljplanen
medger. Kostnaden fo6r planarbetet bedoms uppga till cirka 6,8 miljoner kronor inklusive
projektledning och administration. Detta dr hogre dn beslutad budget. Orsaken till de 6kade
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kostnaderna dr bland annat att det behovdes tas fram fler utredningar dn planerat f6r
detaljplanen samt att planprocessen tagit lingre tid dn forvintat da planen stilldes ut pa en
andra granskning. Intikterna i form av planavgifter, som debiteras i samband med bygglov,
ar beridknade till cirka 2,0 miljoner kronor. Det innebir ett beraknat underskott om 4,8
miljoner kronor f6r framtagande av detaljplan.

Kommunens projekt férvintas dirmed ga med ett underskott om cirka 15,6 miljoner
kronor, exklusive underskott f6r Nacka Vatten och Avfall ABs genomférande. Osikerheter
i kostnadsuppskattningarna bedéms uppga till +/- 15 % i detta skede.

For att minska kostnaderna for allméinna anlidggningar har markintrang f6r vig pa enskilda
fastigheter forsékts minimeras och istillet avses vagarnas slinter omfattas av servitut
(regleras med z pa plankartan). Efter detaljplanens samrad gjordes en 6versyn av
projektering av park och strandpromenad till en nagot mindre ambitiés niva an fran borjan.
Aven projekteringen for VA sigs éver. Det resulterade i byte av system fran LTA
(lattrycksavlopp med pumpar) till att frimst ha sjalvfall, vilket ger ligre kostnader ur ett
livscykelperspektiv.

Konsekvenser for barn

Forbittring av omradets gator, gangforbindelser och belysning g6r att omradet blir tryggare,
mer tillgingligt och mer trafiksikert iven under dygnets mérka timmar. Okningen av
permanent boende och tillkommande nya bostidder innebir en trafikbkning som kan vara
negativt ur trafiksikerhetssynpunkt. Befintlig badplats och yta f6r lek inom parken vid
Fiskeboviagen utvecklas. Sammanfattningsvis forbattras barns méjligheter att leka och rora
sig inom omradet.

Handlingar i drendet
Denna tjdnsteskrivelse
Granskningsutlitande 2
Plankarta, blad 1-3
Planbeskrivning
Mlustrationskarta

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt 6versikt 6ver kommunala beslut.

Angela Jonasson Emilie Warsell Tove Mark
Bitradande enhetschef Planarkitekt Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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Oversikt Solbrinken-Grundet, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
V' | Planprogram fér Sydéstra Boo 2012-03-19 KS
V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2015-12-08 | KSSU
V' | Detaljplan, samrad 2017-04-04 | Planchef |Delegationsbeslut
V' | Gatukostnadsutredning, samrad 1 2017-04-04 | Expl.chef | Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, yttrande, samrad 2017-06-13| KSSU
i Detaljplan, granskning 1 2018-09-27| MSN | Aterremiss
V Detaljplan, granskning 1 2018-12-12| MSN
V' | Gatukostnadsutredning, samrad 2 2019-01-07 | Expl.chef | Delegationsbeslut
V' | Detaliplan, granskning 2 2019-09-25| MSN
V' | Gatukostnadsutredning, granskning | 2019-10-28 KS
Detaljplan, tillstyrkan MSN
Gatukostnadsutredning, antagande KS
Exploateringsavtal, godkidnnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KSSU
Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut
Projektavslut, tillstyrkan NTN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS
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