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Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Detaljplan for fastigheten Kil |:5, fore detta Graninge
Stiftsgard

Yttrande under granskning

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att anta forslaget till yttrande over
detaljplan for fastighet Kil 1:5, fére detta Graninge Stiftsgard, i kommundelen Boo.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stod av punkten 53 i
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Huvudsyftet med detaljplanen ir att uppfora ett vard- och omsorgsboende liksom
seniorbostider pa fastigheten Kil 1:5, fore detta Graninge stiftsgard. Ett annat viktigt syfte
ar att 6ka allminhetens tillgédnglighet till naturen och till det intilliggande naturreservatet.

Hela planomradet har en kinslig miljo med héga natur och kulturvirden och beskrivs i
kulturmiljéprogrammet som ett landmarke. Fran vattnet ska miljon fortsatt ses som ett
landmairke med dess utmirkande huvudbyggnad och grona fot. Tillkommande
kringliggande bebyggelse ska liksom tidigare ha en underordnad roll.

Exploatoren star alla kostnader hinforliga till exploateringen. Hela exploateringen sker i
privat regi och pa privat mark. Exploatoren ska till Kommunen dven erligga va-
anlidggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gillande va-taxa.

I huvudsak ser granskningsforslaget ut som 1 samradet. Forslaget har kompletterats med en
dagvattenutredning och en arkeologisk undersékning av omradet gjorts. Inga arkeologiska
limningar hittades. Vard- och omsorgsbyggnaden har vuxit med fyra meter pa bredden for
att inrymma en bdttre planlésning. Den nya byggnaden ska ha veckade gavlar och glasade
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hérn fOr att minska den upplevda storleken. Byggnaden far ocksa en vintertradgard i tre
plan som tillfor stora kvaliteter f6r de boende.

Arendet

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har fatt en forfragan om att yttra sig under
granskningstiden (5 maj till och med 2 juni 2015) 6ver milj6- och stadsbyggnadsnimndens
torslag till detaljplan for fastighet Kil 1:5, fore detta Graninge Stiftsgard (nedan kallad
detaljplanen).

Kommunstyrelsen har att bevaka féljande aspekter under samrad och granskning av
handlingar: 6versiktsplan och detaljplaneprogram, bostider, arbetsplatser,
vilfirdsfastigheter, kommunens mark och ekonomi samt genomférandefragor.

Detaljplanens huvudsakliga syfte dr att prova limpligheten f6r uppfoérande av ett vard- och
omsorgsboende liksom seniorbostider i detta ur natur- och kulturhinseende mycket
intressanta omrade dér i dag Graninge stiftsgard dr beldgen.

Syftet dr ocksa att 6ka allmidnhetens tillganglighet till naturen och det intilliggande
naturreservatet. Exempel pa fragestillningar som beaktats i sammanhanget ar
parkeringsmoiligheter £6r besokare och allmédnhetens tilltride sa att omradet kinns Sppet
och vilkomnande. Vig inom detaljplanen ligger dven som allman plats med enskilt
huvudmannaskap.

Graninge stiftsgard omfattar idag ett flertal byggnader varav huvudbyggnaden ritades 1909
av arkitekt Ferdinand Boberg. Flera av byggnaderna har under arens lopp byggts om men fa
byggnader har rivits. Bebyggelsen uppférdes ursprungligen som sommarhus men har under
senare ar anvants som stiftsgard i Stockholms stift.

Hela planomradet omfattar en fastighet, Kil 1:5, som sedan drygt tva ér dgs av
fastighetsbolaget Brinova Omsorg. Bolaget (eller exploatoren) har ett avtalsrittsligt
torhallande med foretaget Silverlife som har f6r avsikt att bedriva en vard och
omsorgsverksamhet med tillh6rande servicetjanster pa fastigheten. Silverlife har som idé att
erbjuda boenden till seniorer med nira tillgang till vard- och omsorg sa att personen ska
kunna bo kvar i omridet iven om virdbehovet 6kar.

Nacka vixer och alla prognoser tyder pa att denna utveckling kommer att fortsitta. Detta
innebir med tiden ocksa fler dldre och fler som behover stéd. Fler dldre viljer att bo kvar i
hemmet med hemtjinstinsatser, vilket harmoniserar med det strategiska malet
”ildreomsorgen ska bygga pa respekt for individens integritet och ritt till
sjalvbestimmande”. Dirfoér ser Nacka positivt pa ett tillskott av denna typ av dldreboende
dar individen far ett storre medbestimmande i sin egen vard och omsorg,.
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Hela planomradet har en kinslig miljé med hoga natur och kulturvirden och beskrivs 1
kulturmiljéprogrammet som ett landmarke. Fran vattnet ska miljon fortsatt ses som ett
landmirke med dess utmirkande huvudbyggnad och gréna fot. Tillkommande
kringliggande bebyggelse ska liksom tidigare ha en underordnad roll. Lampliga
skyddsbestimmelser har med anledning av detta inforts fOr att trygga f6r bade natur och
kulturhistoriska virden.

Efter papekande fran Linsstyrelsen under samradet har en arkeologisk utredning av
planomradet genomforts. Dock pétriffades inga fornlimningar. Inte heller patriffades
nagra limningar som uppfyller Riksantikvarieimbetets limningstypslista med
rekommenderade antikvarisk bedomning. Pa 6nskemal frin Linsstyrelsen har fértydligande
av byggnadernas karaktirsdrag gjorts i planbestimmelse och planbeskrivning i1 planférslaget
till granskning.

Tillkommande bebyggelse innefattar dels ett vard- och omsorgsboende i direkt anslutning
till befintlig huvudbyggnad bestiende av minst 54 vardplatser, dels bostadsligenheter
tordelade i ett antal lamellhus med varierande antal ligenheter i vatje. Byggnadernas form
och placering pa fastigheten dr noga avvigda med hinsyn tagen till fleras intressen. Max
antal lagenheter som tillats enligt planen ar 190 stycken.

Vird och omsorgsboendet har fitt en delvis ny planlésning i planférslaget till granskning i
jamforelse med samradsforslaget. Revideringen har lett till béttre rumslésningar och mer
optimerade allminutrymmen. Detta har paverkat storleken pa huset som nu ir fyra meter
bredare. En vintertradgard foreslas dessutom vid entrén som vetter mot huvudbyggnaden
sd att de boende ska kunna njuta av utsikten mot vattnet i gemensamhetsutrymmena dven
da vadret inte tilliter utevistelse.

I och med att gavlarna blivit bredare har det varit viktigt att inféra mer detaljerade
bestimmelser for gavelns gestaltning. Byggnaden maste fortfarande kdnnas liten i
torhallande till huvudbyggnaden da man ser den fran vattnet. Stora glaspartier ska hjalpa till
att tona ned huset liksom den omalade cedertripanelen och sedumtaket.

Oversiktsplan

I Oversiktsplanen fér Nacka — Hallbar framtid i Nacka — som antogs och vann laga kraft
2012 ir planomridet utpekat som ”Gles blandad bebyggelse”. For platsen star féljande i
oversiktsplanen: “Inom omradet finns naturvirden klass 3 och natur med hoga
upplevelsevirden.” Omradet berdrs av riksintresse f6r kommunikationer 1 form av
Virmdoleden. Strandskyddet var sedan tidigare utokat till 300 meter utmed Kilsviken men
har vid drsskiftet 2015 atergatt till att vara 100 meter. Detta har medfort att mycket stor del
av bebyggelsen inom planomradet ligger utom strandskyddat omrade. I 6versiktsplanen star
det vidare att Stiftsgardens verksamhet bor fa mojlighet att utvecklas men i 6vrigt bor inte
ny bebyggelse tillkomma i omradet.”
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Med anledning av verksamhetsinriktningen, vilken bedéms vara en utveckling av Graninge
Stiftsgards verksamhet och i linje med 6versiktsplanens intentioner i dvrigt, limnade
kommunen ett positivt planbesked. Den restriktiva hallningen i 6versiktsplanen mot ny
bebyggelse 1 omradet bor dock noggrant beaktas sé att inte kulturmiljon férvanskas.

Bostiader

Planomradet bedéms omfatta cirka 180 ligenheter, max 190 (inklusive vard och
omsorgsbostider).

Arbetsplatser

Detaljplanen omfattar en mindre andel lokaler for kringtjanster till vard och
omsorgsverksamheten. Eventuellt uppfor nagot enstaka kontor. Méjlighet att uppfora
nagon enstaka lokal f6r kontor medges 1 enstaka byggnad.

Kommunal mark

Det finns ingen kommunal mark inom planomradet.

Kommunal ekonomi

Exploatoren star alla kostnader hanforliga till exploateringen. De kostnader som passerar
via kommunen ér planliggningskostnader samt kommunens interna administrativa arbete.
Exploatoren ersitter Kommunen for den verkliga kostnaden. Fér Kommunens interna
administrativa arbete ersitter Exploatéren Kommunen enligt for varje tidpunkt gallande
timpriser. Exploatéren ska till Kommunen dven erligga va-anliggningsavgift enligt vid varje
tidpunkt gallande va-taxa.

I 6vrigt sker hela exploateringen i privat regi och pa privat mark.

Genomforandefragor

I exploateringsavtal mellan kommun och exploatéren kommer utéver skyldigheter och
rittigheter inom planomradet dven forpliktelser for exploatéren utanfoér planomradet att
regleras. Exempelvis ska exploatéren tillskapa ett antal ”vagfickor” lings med
Graningevagen for att forbittra framkomligheten. En forbattrad gatubelysning pa
Graningevagen ar ett annat exempel.

Eftersom huvudmannaskapet enligt plan r enskilt kommer med stor sannolikhet en
gemensamhetsanliggning och en samfillighetsférening att bildas. Denne kommer att
ansvara for drift och skotsel av allminna vigar samt andra anldggningar f6r gemensamt
bruk inom planen. For att gora forutsittningarna for en forvaltare av omradet sa goda som
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m6jligt har i planen stéllts krav pa vissa dtgirder av befintliga anlidggningar. Bland annat
kommer befintlig pumpstation som i dagslaget ar beligen i en otillginglig brant terring ner
mot vattnet att flyttas upp och placeras i anslutning till husen.

Bilagor

Bilaga 1, Yttrande 6ver forslag till detaljplan Kil 1:5, fore detta Graninge Stiftsgard
Bilaga 2. Plankarta

Bilaga 3. Planbeskrivning

Exploateringsenheten

Ulf Crichton Helena Filtén
Exploateringschef Exploateringsingenjor



