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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Mjolkudden - Gustavsviks gard med
Bergholmen, i Boo

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foreslar att
kommunfullmiktige antar planforslaget.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten till omradet, rusta upp
vigsystemet, tillita omvandling av fritidshus till permanent boende samt tillata en viss
fortitning av bostider samtidigt som omradets landskapsbild, karaktir med friliggande
bebyggelse samt virdefulla natur- och kulturvirden bevaras i de delar som klassats som
kulturhistoriskt vardefullt.

Mjolkudden — Gustavsviks gard ligger i sydéstra Boo och omfattar cirka 170 fastigheter.
Planforslaget gor det mojligt f6r utbygenad av kommunalt vatten och spillvatten samt
mojliggora f6r kommunalt 6vertagande av huvudmannaskap f6r allmén plats. Vidare
m6jliggdrs en fortitning med 42 avstyckningar av bostadsfastigheter samt ett omrade med
tatare bebyggelse med 30 bostadsldgenheter 1 form av parhus och radhus. Kommunens
bedémning ér att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan.

De huvudsakliga konsekvenserna av detaljplanen ar utbyggnad av kommunalt vatten och
avlopp, kommunalt huvudmannaskap och férbittrad vigstandard, minskade utslapp till
Baggenstjirden och byggritter anpassade f6r permanentboende.
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Detaljplanen f6r Mjolkudden — Gustavsviks gard var ute pa samrad under hésten ar 2016.
Inkomna synpunkter fran remissinstanser rérde bland annat strandskydd,
miljokvalitetsnormer, fornlimningar, dagvatten, markféroreningar, skydd av natur- och
kulturvirden och huvudmannaskap. Synpunkter som limnats av flera fastighetsdgare rérde
bland annat avstyckningar, prickmark (mark som inte far bebyggas), slintintrang,
genomforandetidens lingd, den fordréjda genomforandetiden, gatukostnader, detaljplanens
geografiska avgrinsning, samt rad- och parhusomradets omfattning och reglering inom
fastigheten Bo 1:355. Till granskningen gjordes justeringar eller fortydliganden kring flertalet
av dessa fragor.

Planforslaget var utstillt pa granskning under hosten ar 2018. Under granskningen inkom
linsstyrelsen inkom med synpunkter kring markfoéroreningar, strandskydd samt
gestaltningsbestimmelser. Gustavsviks fastighetsidgares ekonomiska f6érening motsitter sig
fortsatt kommunalt huvudmannaskap. Aterkommande synpunkter frin fastighetsigare har
rort 6nskemal om avstyckningar och att planférslaget medfor en for kraftig fortatning.
Synpunkter som limnats av flera fastighetsdgare har ocksa rort prickmark,
skyddsbestimmelser (q och k), slintintrang samt bebyggelsen inom rad- och
parhusomradet.

Efter granskningen har vissa justeringar av planforslaget gjorts. Strandskyddet har dndrats 1
enlighet med Linsstyrelsens granskningssynpunkter. Miljotekniska utredningar har tagits
fram som fortydligar hur féroreningssituationen ser ut och hur dessa ska hanteras.
Planbeskrivningen har kompletterats med tydligare skrivning kring detta. Vidare regleras
maximalt antal ligenheter f6r rad- och parhusomradet.

Genomforandet av detaljplanen finansieras genom uttag av gatukostnader och
anlageningsavgifter f6r VA. Kostnader for arbete med framtagande av detaljplanen
finansieras genom uttag av planavgifter. Kommunens projekt férvintas ga med ett
underskott om cirka 21,4 miljoner kronor, exklusive Nacka Vatten och Avfalls
genomforande.

Arendet

Detaljplanens syfte ér att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten till omradet, rusta upp
vigsystemet, tillita omvandling av fritidshus till permanent boende samt tillata en viss
fortitning av bostider samtidigt som omradets landskapsbild, karaktir med friliggande
bebyggelse samt virdefulla natur- och kulturvirden bevaras i de delar som klassats som
kulturhistoriskt vardefullt.

Planomradet ir beldget utmed Baggensfjirdens strand, fran Térnbrinken i norr f6rbi
Gustavsviks Gard, Mjolkudden och ner till Boo Gard i séder. Dirutéver ingar Bergholmen.
Omradet ar ett dldre fritidshusomrade med 1 huvudsak enskilda avloppslésningar och
omfattar cirka 60 hektar pa land. Inom planomradet finns cirka 170 fastigheter, varav 115 ar
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permanentbebodda. Merparten av marken inom planomradet dr privat tomtmark.
Planomradet har delvis héga virden 1 natur, landskap och bebyggelsemiljé. Omradet berors

av riksintresse ”Kust och skirgard” och riksintresse for "Kommunikationer” samt av
strandskydd.

Detaljplanen genomférs, i enlighet med kategorin langsiktigt hallbar planering enligt
arbetsmodellen for férnyelseplanering i Boo, med kommunalt huvudmannaskap for vatten
och spillvatten samt allméinna platser. Detaljplanens frimsta mal ar att méjliggora en
successiv bebyggelseutveckling dar fortitning kan ske 1 den takt fastighetsidgare 6nskar. Till
grund for detaljplanen finns ett antaget detaljplaneprogram foér sydostra Boo (2012).

Planforslaget mojliggor en fortitning med 42 avstyckningar av bostadsfastigheter samt ett
omrade med titare bebyggelse med 30 bostadsligenheter i form av parhus och radhus inom
fastigheten bo 1:355. Pa Bergholmen féreslas ingen utbyggnad och inte heller kommunalt
vatten och avlopp. Planforslaget kommer att medfora ett 6kat permanentboende i omradet.
Detta medfér mer bebyggelse i omridet och 6kad trafik, dven om trafikvolymerna
fortsattningsvis bedéms bli laga. Fastighetsstorlekar inom omradet féreslas variera mellan
700 - 5000 kvadratmeter beroende pa lage och forutsittningar. Foreslagen bygeritt for
permanentbostad ar relaterad till tomtens storlek, vilket innebir att bygeritten dr storre pa
storre fastigheter. Byggritten pa enskilda tomter begrinsas till hogst en huvudbyggnad per
fastighet med hogst tva bostadsligenheter. Storre byggritter och avstyckningar leder till att
det pa stora lummiga tomter kommer att finnas en titare bebyggelse. I och med att omradet
fortitas och vigar breddas kommer manga trid att tas ner, vilket paverkar omradets
karaktir.

I planforslaget klassificeras vigarna i omradet som uppsamlingsvigar och lokalvigar.
Uppsamlingsvigarna som leder till skolor och férskolor kompletteras med giangbana.

For att minska intrang och gatukostnader foreslds lokalvigar 1 stort behalla sin nuvarande
utformning men kompletteras med belysning for en mer trafiksiker milj6. En ny gang- och
cykelvig foreslas mellan Lotsvigen och Baggensvigen 1 anslutning till Boobadet.

Planférslaget foreslar att naturomradena tillgingliggors samtidigt som naturmiljévirden
virnas. En tillganglighetsanpassad gangvig kommer dven att anliggas fran parkeringsplatsen
vid Mjolkudden ut till Ekudden. Delar av den 6ppna dngsmarken vid Mjolkudden utvecklas
till en plats for lek och utevistelse. For att virna omradets karaktir har planforslaget
utformats med skydd av virdefull vegetation och utékad lovplikt f6r tradfillning av édldre
tallar och ddellovtrid inom vissa omraden. Naturomradet séder och 6ster om Gustavsviks
gard foreslas bli allméin platsmark och kommunen 6vertar driften av en badplats. Omradet
tor Gustavsviks batklubb och f6r Boo seglarsillskap foreslds bli kvartersmark for att aven
fortsattningsvis kunna dgas och férvaltas av vigforeningen Gustavsviks fastighetsdgares
ekonomiska forening.
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For att virna om omradet karaktir dr planforslaget dr utformat med varsamhets- och
skyddsbestimmelser fo6r de byggnader som bedomts som kulturhistoriskt virdefulla.
Utokad lovplikt foreslas lings kusten, inom ett omrade med sarskild virdefull kulturmiljo.
Gestaltning av tillkommande rad- och parhus regleras med utformningsbestimmelser, som
reglerar anpassning till omrades smaskaliga karaktir och en princip om volym, material och
tirg. For att bevara omradets lummiga karaktir regleras byggnaders placering indraget fran
vigar, anpassning till topografi och att planspringning ska undvikas, samt att hogst 50
procent av fastighetsarealen far hardgoras.

Strandskyddet féreslas upphivas inom delar av planomradet. Kommunens bedomning ér
att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En
miljckonsekvensbeskrivning enligt miljobalken har darfor inte upprittas f6r planen.

De viktigaste konsekvenserna av detaljplanen ar minskade utslapp till Baggensfjarden da
kommunalt VA byggs ut i omrédet, 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 relativt laga. Planforslaget innebar vidare att
strandomradet blir mer tillgingligt genom en viss upprustning av befintlig strandpromenad.
En konsekvens dr dven att stora lummiga tomter ersitts av en titare bebyggelse.
Planforslaget innebir att ett antal fastighetsidgare kommer att ber6ras av inlésen och
slantintrang av tomtmark for att det ska vara mojligt att forbattra vigstandarden i omradet.

Samrad pagick under hésten 2016. Synpunkter inkom da fran 10 kommunala nimnder och
myndigheter, 5 synpunkter fran féreningar och cirka 110 synpunkter fran fastighetsdgare
inom planomradet. Inkomna synpunkter fran remissinstanser rorande bland annat
strandskydd, miljokvalitetsnormer, fornlimningar, dagvatten, markféroreningar, skydd av
natur- och kulturvirden, huvudmannaskap, strandpromenaden, fértitningsgraden och
plankartans bestimmelser. Synpunkter som limnats av flera fastighetsigare beror
avstyckningar, prickmark, slintintring, vigarnas tinkta utformning, genomforandetidens
lingd, den fordréjda genomférandetiden, gatukostnader, bryggor, detaljplanens avgrinsning
mot detaljplanen f6r Galdrvigen, skyddet av kulturmiljon, storleken pa
komplementbyggnader samt rad- och parhusomradets omfattning och reglering inom
fastigheten Bo 1.355. Efter samradet gjordes dndringar bade vad giller planbestimmelser
och planbeskrivning till granskning. Bland annat sags strandskyddet 6ver och rad- och
parhusomradet vid Baggensvigen — Drabantvigen minskades och reglerades. Det gjordes
en 6versyn av vilka fastigheter som tillats styckas.

Marken t6r Gustavsviks batklubb féreslds vara kvartersmark och ett nytt omrade foéreslas
for pumpstation strax norr om Gustavsviks batklubb. Innan samrad holls kvarterdialoger
med de boende och féreningarna inom planomradet f6r att inhdmta synpunkter och
informera om det kommande planarbetet samt gatukostnader.
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Under detaljplanens granskning har Linsstyrelsen limnat synpunkter kring
markfororeningar, upphivandet av strandskyddet samt kring planbestimmelser som syftar
till att bibehalla omradets karaktir. Lantmaterimyndigheten har inkommit med fler
synpunkter, bland annat rérande plankartans utformning, samt genomférandebeskrivningen
och fastighetskonsekvensbeskrivningen. Gustavsviks fastighetsidgares ekonomiska forening
motsitter sig fortsatt kommunalt huvudmannaskap inom planen. Boo Milj6- och
Naturvinner samt Naturskyddsforeningen och enskilda fastighetsdgare lyfter fram vikten av
att bibehalla omradets lummiga karaktir. Naturskyddsféreningen, Gustavsviks
fastighetsagares ekonomiska férening, Boo Miljé och naturvinner, Boo Seglarsillskap samt
vissa fastighetsigare tar upp vikten av och kvalitén 1 strandpromenaden och vill att den
bevaras och utvecklas. 63 enskilda fastighetsdgare inom planomradet har inkommit med
synpunkter. Vissa fastighetsagare har inkommit med 6nskemal om att kunna stycka sina
fastigheter andra har inkommit med synpunkter kring att styckningsméjligheterna inom
omradet bor begrinsas och att planforslaget medfor en for kraftig fortatning. Synpunkter
som limnats av flera fastighetsigare har ocksa berért mark som inte far bebyggas
(prickmark), slintintrang samt de rad- och parhus som planeras pa fastigheten Bo 1:355.
Totalt inkom synpunkter fran drygt 60 av omradets cirka 170 fastighetsigare.

Efter granskningen har vissa justeringar gjorts. Bland annat har tre
markmiljoundersékningar samt tre historiska utredningar tagits fram som foértydligar hur
féroreningssituationen ser ut pa fyra fastigheter och planbeskrivningen har kompletterats
med tydligare skrivningar kring detta. Strandskyddet har setts 6ver 1 enlighet med
Linsstyrelsens granskningssynpunkter, mindre justeringar har gjorts angaende q- och n-
bestimmelserna och vissa bryggomriden har justerats. Vidare har hégsta antal ligenheter
angetts pa plankartan for rad- och parhusomradet. Styckningsméjligheten for ett fatal
fastigheter har tagits bort i enlighet med fastighetsidgarens 6nskemal och ett fatal befintliga
komplementbyggnader har gjorts planenliga och prickmarken pa vissa privata fastigheter
har setts 6ver. For Gustavsviks gard har anvindningen andrats frin kursgard, café och
bostad till enbart bostad i enlighet med fastighetsidgarens 6nskemal. Vidare har en
fastighetsbestimning for delar av planomradet gjorts vilket paverkat omraden for slint- och
markintrang pa ett fital fastigheter.

Utbyggnaden av de kommunala vigarna finansieras delvis genom uttag av gatukostnader.
Tva gatukostnadsutredningar beror detaljplanen, gatukostnadsutredning f6r Gustavsvik och
gatukostnadsutredning f6r Mjolkudden — Galirvigen. Gatukostnadsutredningarna visar hur
stora kostnaderna blir for varje enskild fastighetsdgare. Forslagen for
gatukostnadsutredningen f6r Gustavsvik var pa samrdad den 15 november till den 19
december 2018 och gatukostnadsutredningen for Mjolkudden — Galirvigen var pa samrad
den 20 november till den 20 december 2018. Gatukostnadsutredningen f6r Gustavsvik var
pa granskning den 7 april till den 2 juni 2020. Beslut om granskning for
gatukostnadsutredning Mjolkudden — Galdrvigen togs den 28 september 2020 och planeras
stillas ut pa granskning under oktober till november 2020. Antagande av
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gatukostnadsutredning f6r Gustavsvik planeras ske i november 2020. Antagande av
gatukostnadsutredning for Mjolkudden — Galirvigen planeras ske forsta kvartalet 2021.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

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

Tidplan

Kommunfullmiktiges antagande 1:a kvartalet 2021
Laga kraft 2:a kvartalet 2021 *
Utbyggnad 2021-2025*

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Ekonomiska konsekvenser

Infér antagande uppgar de beriknade kostnaderna fér projektering, markatkomst och
utbyggnad av vigar och park till 115 miljoner kronor. Gatukostnader tas ut for att finansiera
utbyggnaden, kostnaderna ar fordelade i tvd gatukostnadsutredningar. Det sammanlagda
kostnadstak som féreslas i de bada gatukostnadsutredningarna uppgar till 104,4 miljoner
kronor. Atgéirder och markinl6sen for parkanliggningar om 7,3 miljoner kronor féreslas
jamkas, det vill sdga finansieras med kommunala medel. Samordningskostnader (vinst) vid
utbyggnaden av VA uppgar till cirka 3,3 miljoner kronor. Nettokostnaden for
samfotliggning av elledningar och tele/mediakabel beriknas till 50% av den kalkylerade
kostnaden, cirka 3,9 miljoner kronor. Genomférandet beraknas ge ett underskott f6r
kommunen om cirka 14,5 miljoner kronor.

Kostnaderna for projekteringen och utbyggnaden av vatten och spillvattenanlageningar
(VA) beriknas till cirka 26,8 miljoner kronor inklusive samordningskostnader och kommer
att bekostas av Nacka Vatten och Avfall AB. Intdkter f6r VA dr anliggningsavgifter enligt
taxa det ar som anliggningen tas 1 drift.

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. Hittills nedlagda kostnaden f6r planarbetet uppgar till cirka 15,4 miljoner kronor
inklusive projektledning och administration. Utover detta tillkommer kostnader f6r
handlaggning fram till antagande och laga kraft av detaljplanen. Detta dr hégre dn beslutad
budget. Orsaken till de 6kade kostnaderna dr bland annat att det behovdes tas fram fler
utredningar dn planerat for detaljplanen, bland annat vad giller markféroreningar och
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sarskilda inventeringar av befintlig bebyggelse. Planprocessen har ocksa tagit lingre tid 4n
forvantat bland annat med diskussion om 6vertagande av naturomraden och omfattande
hantering av yttranden fran boende. Intakterna i form av planavgifter, som debiteras i
samband med bygglov, ir beriknade till cirka 2,3 miljoner kronor. Det innebir ett beriknat
underskott om cirka 6,9 miljoner kronor for framtagande av detaljplan. Plankostnaderna
specificeras i bilagd tabell.

Kommunens projekt férvintas dirmed ga med ett underskott om cirka 21,4 miljoner
kronor, exklusive Nacka Vatten och Avfall ABs genomférande. Osikerheter i
kostnadsuppskattningarna bedoms uppga till +/- 15 % i detta skede.

Den totala investeringskostnaden for projektets allminna anliggningar beriknas till cirka
111 miljoner kronor och den totala driftskostnaden beriknas till cirka 1,6 miljoner kronor
per dr.

For anligegningar som ska tas 6ver av drift offentligutemiljé (vig) dr den totala
investeringskostnaden cirka 104,4 miljoner kronor inklusive markinlésen om 4,4 miljoner
kronor. Avskrivningstid for viganldggningarna beriknas till i snitt 50 ar. For anldggningar
som ska tas Over av drift offentligutemiljo (park) beriknas den totala investeringskostnaden
till 7,3 miljoner kronor inklusive markinlésen om 1 miljon kronor. Avskrivningstiden for
parkanlidgeningarna beriknas till i snitt 33 ar.

Drift- och underhallskostnader f6r vagar beraknas enligt schablonberikning till 1,2 miljoner
kronor per ar. Drift- och underhallskostnader f6r parker och naturomriden beriknas enligt
schablonberakning till 0,4 miljoner kronor per ar.

Konsekvenser for barn

Da omradet omvandlas till ett permanent bostadsomrade tillkommer motesplatser,
lekplatser, badplatser, gangvigar, strandpromenad och andra platser for fritidsaktiviteter
vilket dr positivt for barn. Dessutom féreslds delar av den 6ppna dngsmarken vid
Mjolkudden utvecklas till en plats f6r lek och utevistelse, med bland annat en lekplats f6r
yngre barn. Boo Seglarsillskap som huserar en jolleklubb fér barn ges ocksa méjlighet att
utveckla sin verksamhet. I och med att omradet fortitas kommer biltrafiken inom omradet
att Oka vilket kan leda till minskad trafiksikerhet vilket dr negativt for barn. For att 6ka
trafiksdkerheten foreslds gangbanor byggas ut. Trafiksikra ging- och cykelvigar till Boo
gards skola och Boo gards forskola skapar trygga skolvigar f6r skolbarn och forskolebarn.
Detta bedoms bidra till goda och tillgingliga livsmiljéer f6r bade barn och unga.

Handlingar i drendet
- Denna tjansteskrivelse
- Plankarta blad 1 och 2

- Illustrationsplan
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- Planbeskrivning inklusive fastighetskonsekvensbeskrivning
- Granskningsutlatande

Till jansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt &versikt 6ver kommunala beslut. Pa
Nacka kommuns hemsida finns handlingar som hor till drendets tidigare skeden
www.nacka.se/mijolkudden-gustavsvik

Planenheten

Angela Jonasson Linn Gronlund
Bitridande planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Oversikt Mjolkudden - Gustavsviks gard, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
namnd
v/ | Start-PM stadsbyggnadsprojekt, | 2014-04-02 MSN
tillstyrkan
V| Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2014-04-08 KSSU
v/ |Detaljplan, samrid 2016-10-12 Planchef | Delegationsbeslut
v/ |Detaljplan, yttrande, samrid 2018-09-26 MSN
V| Gatukostnadsutredning, samrad | 2016-09-27 Expl.chef | Delegationsbeslut
/| Detaljplan, granskning 2018-09-26 MSN
v/ | Gatukostnadsutredning 2020-03-30 KS
Gustavsvik, granskning
V| Gatukostnadsutredning 2020-09-28 KS
Mjolkudden - Galirvigen,
granskning
Detaljplan, tillstyrkan MSN
Gatukostnadsutredning KS
Gustavsvik, antagande
Gatukostnadsutredning KS
Mjolkudden - Galdrvigen,
antagande



http://www.nacka.se/mjolkudden-gustavsvik

9 (10)

Exploateringsavtal, godkdnnande KF

Detaljplan, antagande KF

Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN

Utbyggnads-PM KSSU

Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut
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Oversikt 6ver detaljplanens kostnader
Tabellen nedan redovisar 6versiktligt de preliminira kostnaderna for planarbetet fram till
tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnamnden.

Aktivitet Kostnad
Personalkostnader, exkl. Totalt: 7.950.000 kr
kommunikator Exploateringsenheten: 2.710.000 kr (projektledning

inkl konsultarvoden, exploateringsresurs,
projektstod)

Planenheten: 4.260.000 kr

(detaljplanering, plan-, trafik- o landskapsresurs,
administration)

Ovriga enheter: 980.000 kr

(milj6-, bygglov-, lantmateri-, anlaggning-, VA-resurs

m.fl.)
Kommunikation, kvartersdialoger Totalt: 150.000 kr
med mera Kommunikatér: 85.000 kr

Ovriga kommunikationskostnader (samrad, utskick,
annonsering mm): 65.000 kr

Utredningar och undetlag Totalt: 7.091.000 kr

Forstudie: 4.435.000 kr f6rstudien (Sweco)
VA och ledningssamordning: Se forstudie
Geoteknik: Se férstudie

Landskap: 116.000

Dagvatten: Se forstudie

Kostnadskalkyl: Se forstudie

Parkstrak: 595.000 kr

Ovriga planutredningar:
Bebyggelseutredning: 106.000 kr
Markmiljoutredning: 139.000 kr

Detaljplanens del av kostnad f6r detaljplaneprogram:
1.700.000 kr

Grundkarta och Fastighetsforteckning |192.000 kr
(Lantmateritjanster)

Preliminir plankostnad fram till 15.383.000 kr
antagande

Sirskilda hiandelser som paverkat Fler utredningar dn beraknat och omfattande
plankostnaden handliggning av yttranden frin boende.
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