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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Sarvtrask, fastigheterna Orminge 60:1
m.fl. i Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att stilla ut detaljplanen for granskning.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ér att mojliggdra bostider och ett vardboende - sirskilt boende f6r
aldre. Vidare ska en attraktiv och levande stadsmiljo utvecklas samtidigt som omradets
naturvirden och skyddsvirda bestind av faglar och groddjur beaktas. Planomradet ar cirka
1,8 hektar och ligger 1 norra delen av Orminge centrum. Planomradet omfattar del av en
infartsparkering samt naturmark med en sumpskog.

Planférslaget medger att planomradet utvecklas med ett nytt bostadskvarter mellan
Kanholmsvagen och Mensattravagen, pa mark som delvis ir kommunal. Kvarteret bestar av
tva byggnadskroppar som tillsammans sluter sig kring en gard som 6ppnar upp sig mot
naturmarken i norr och lokalgatan 1 s6der. Bebyggelsen planeras att uppféras i fyra-sju
vaningar och omfattar totalt cirka 185 bostider. Parkering liges under mark i garage.
Sumpskogen 1 planomridets norra del sakras som naturomrade.

Under samradet har synpunkter inkommit fran ett flertal remissinstanser, kommunala
nimnder och intresseforeningar. Linsstyrelsen har haft synpunkter pa bland annat skal for
upphivande av strandskydd och brist pa geotekniskt underlag. De mest fé6rekommande
synpunkterna i 6vrigt beror intranget 1 sumpskogsomradet, paverkan pa omradets
kulturhistoriska intressen, grona inslag i omradet samt paverkan pa befintliga bostader i
niromradet.

Efter genomfort samrad har planforslaget delats upp i tvd delar som hanterats som tva
separata detaljplaner f6r Ormingehus respektive Sarvtrisk. De omriden som inte bedémts
berora sumpskogsomradet vid Sarvtrisk har hanterats 1 detaljplanen f6r Ormingehus (som
har vunnit laga kraft). De omrdden som berort sumpskogsomradet vid Sarvtrisk ingar i

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2(8)

detaljplan for Sarvtrisk, dir domslut om vattenverksamhet har invantats. Hogsta domstolen
faststillde 29 april 2021 Mark- och miljéoverdomstolens beslut 22 oktober 2020 om att
bevilja tillstind for vattenverksamhet.

Efter samradet har planforslaget reviderats i ett antal avseenden. Gestaltningsprogram for
kvartersmark och for allmin platsmark har tagits fram, vidare har utformningsbestimmelser
avseende gestaltning definierats tydligare pa plankartan. I 6vrigt har ett antal revideringar
samt justeringar gjorts av planforslaget.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande milj6paverkan. Genomférandet av detaljplanen forvintas generera ett
ekonomiskt overskott till kommunen Over tid.

Arendet

Detaljplanens syfte ér att mojliggdra bostider och ett vardboende - sirskilt boende f6r
aldre. Vidare ska en attraktiv och levande stadsmiljo utvecklas samtidigt som omradets
naturvirden och skyddsvirda bestind av faglar och groddjur beaktas. Planomradet ar cirka
1,8 hektar och ligger 1 norra delen av Orminge centrum som ar lokalt centrum i Boo. Ett
detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs hosten 2015. Detaljplanen ingar enligt
planprogrammet i fOrsta etappen av detaljplaner, och planen féljer i huvudsak programmets
inriktning. Planomradet omfattar del av en infartsparkering samt naturmark med en
sumpskog. Fastigheten Orminge 60:1, som omfattar omradet narmast Mensattravagen ags
av Nacka kommun. Orminge 46:1 4gs av Rikshem.
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Sarvtrisk

Karta som visar planomradets avgrinsning.

Planforslaget medger att planomradet utvecklas med ett nytt bostadskvarter mellan
Kanholmsvigen och Mensittravigen. Kvarteret bestir av tvd byggnadskroppar som
tillsammans sluter sig kring en gard som éppnar upp sig mot naturmarken i norr och
lokalgatan i s6der. Byggnadskroppen mot Kanholmsvagen bestar av en bruten
lamellbyggnad i 5 vaningar som mdojliggdr for ett sirskilt boende for dldre och utgér cirka
4200 kvadratmeter BTA (cirka 70 bostider). Den andra byggnadskroppen som vetter mot
Mensittravigen foreslas utformas i 5—7 vaningar. Byggnaden mojliggor cirka 115 bostidder
och lokaler f6r handel om cirka 120 kvadratmeter BT'A. Parkering méjliggors under garden.
Forslaget utgar fran parkeringstal 0,9 som 4r det omradesbaserade parkeringstal som anges
tor omraden med nirhet till lokala centrum.

For att sakra en kvalitativ gestaltning har ett gestaltningsprogram tagits fram som ligger till
grund for detaljplanens bestimmelser. Regleringen av gestaltningen har gjorts tydligare
sedan samradsforslaget genom att plankartan har kompletterats med
utformningsbestimmelser. Utformningsbestimmelserna férklaras utforligare i
planbeskrivningen, avseende vilka fasadkulérer som ska anvindas. Bestimmelser som anges
direkt pa plankartan innebir att gestaltningen ska f6ljas vid prévning av bygglov.
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Utformningsbestimmelser pa plankartan som reglerar gestaltningen

e LEventuella skarvar mellan fasadelement ska vara osynliga.

e Bostadsentréer ska utforas indragna fran fasad mot gata.

e Sockelvining mot allmin platsmark ska vara markerad. Sockelvining, entrépartier,
balkonger och fénster ska utformas med sirskild omsorg betriffande
detaljutformning och arkitektonisk kvalitet samt utformas med en hég
detaljeringsgrad.

e Sockelviningens vaningshojd ska vara minst 4,5 meter mot gata.

e Utskjutande byggnadsdelar sasom balkong och bursprak far skjuta ut hégst 1,5
meter Over gata, dock inte mot Kanholmsvigen och Mensittravigen, samt ska ha en
fri hojd fran underliggande mark om minst 3,5 meter.

e Tasadmaterial ska vara i tegel — en ljus och varm ton (Avser vardboendet).

e Fasadmaterial ska vara puts i varma kul6rer (Avser bostadshuset).

Sumpskogen i planomradets norra del sikras som naturomrade. Tidigare foreslagna atgirder
sasom spinger och bryggor inom sumpskogsomradet ér inte lingre aktuella att genomfora.

Detta med hinsyn till omradets hoga naturvirden.

;/ y /f /f ~ EB/

Situationsplan som redovisar foreslagen mijlig bebyggelse inom planomradet. Killa: URBAN DESIGN,
2021.
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R vningsplan nnehdler bostader urs
takeviningen som huserar stéra dal
inglasad vintarradghrd med dirakak
soderligs.
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Konceptuell illustration — Fotomontage med foreslaget mijligt bostadshus med cykeleafé i markplan. Fasad
mot sydost och Mensdttravigen. Killa: URBAN DESIGN, 2021.

Under samradet har synpunkter inkommit frian ett flertal remissinstanser, bland annat
linsstyrelsen, trafikférvaltningen, lantmiterimyndigheten samt Nacka vatten och avfall AB.
Synpunkter har dven inkommit frin kommunala nimnder och intresseféreningar samt fran
Gronskirets samfallighetsférening. Linsstyrelsen har synpunkter pa bland annat skal f6r
upphivande av strandskydd, brist pa geotekniskt underlag och att plankartan inte reglerar
markhojder f6r gator. De mest férekommande synpunkterna i 6vrigt beror intranget i
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sumpskogsomradet, paverkan pa omradets kulturhistoriska intressen, grona inslag 1 omradet
samt paverkan pa befintliga bostider i niromradet.

Efter genomfort samrad har planforslaget delats upp i tvd delar som hanterats som tva
separata detaljplaner f6r Ormingehus respektive Sarvtrisk. De omriden som inte bedémts
berora sumpskogsomradet vid Sarvtrisk har hanterats 1 en separat detaljplan, detaljplan for
Ormingebus. Detaljplanen vann laga kraft den 14 juli 2020. De omriden som berort
sumpskogsomradet vid Sarvtrisk ingar i detaljplan for Sarvtrisk, dir domslut om
vattenverksamhet har invintats. Hogsta domstolen faststallde 29 april 2021 Mark- och
miljoéverdomstolens beslut 22 oktober 2020 om att bevilja tillstind for vattenverksamhet.
Tillstandet innebar maojlighet att leda bort vatten och medge utfyllnad inom omrade som
toreslas bebyggas. Efter domslutet aterupptogs arbetet med framtagande av
granskningshandlingar. Detaljplan for Sarvtrdsk omfattar det som i samradshandlingarna
bendmnts kvarter norra Sarvtrisk samt sumpskogsomradet vid Sarvtrask.

Efter samradet har planforslaget reviderats i ett antal avseenden. Ett gestaltningsprogram
med gestaltningsprinciper har tagits fram for ny bebyggelse inom kvartersmark. Ett
overgripande gestaltningsprogram for allmin platsmark i Orminge centrum har dven tagits
fram som visar inriktning for utformning och gestaltning av gaturum och allminna platser.
Skilen for ett upphéivande av strandskyddet har preciserats och motiverats tydligare 1
planbeskrivningen. En uppdaterad dagvattenutredning har dven tagits fram, likasa har
geotekniskt underlag kompletterats. Plankartan har kompletterats med markhojder f6r
gator. I Ovrigt har ett antal revideringar samt justeringar gjorts av planforslaget.
Redaktionella dndringar har gjorts i samtliga planhandlingar.

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

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

En titare centrummiljé med nirhet till kollektivtrafik och service ger forutsittningar f6r en
befolkad miljé under olika tider pa dygnet, vilket bedoms positivt f6r det sociala livet och
kan bidra till den upplevda tryggheten. Aven om ligenhetsstorlekarna inte styrs i
detaljplanen ir det troligt med en spridning med bade stora och sma ligenheter, beroende
pa aktuellt utbud och bullerférutsattningar. Inom planomradet planeras ett sirskilt boende
tor dldre, vilket bidrar till en 6kad social mangfald. Planforslaget bedoms sammantaget ge
positiva konsekvenser i fraga om 6kad upplevd trygghet.

Tidplan

Planarbete

Samrad maj - juli 2018, sammanlagt 5 veckor.
Granskning september - oktober 2021
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Antagande 1 kommunfullmiktige 1:a kvartalet ar 2022
Laga kraft tidigast* 1:a kvartalet ar 2022
*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas.

Ekonomiska konsekvenser
Genomforandet av detaljplanen férvintas generera ett ekonomiskt 6verskott till kommunen
over tid, eftersom kommunen avser att upplata mark genom tomtritt.

Planférslagets genomfoérande innebir f6r kommunens del betydande investeringar i allmin
infrastruktur, sisom gator, gang- och cykelvagar, och tillgingligg6rande av allmin plats.
Planforslaget innebir dven 6kade drift- och underhallskostnader till f6ljd av tillkommande
allminna anlaggningar 1 form av nya gator och andra allmanna anliggningar.

Utbyggnad av allmidnna anlidggningar ingar i en etappvis utbyggnad av allmidnna
anldggningar inom Orminge centrum och fastighetsidgarna ska erligga
exploateringsersittning till kommunen. De langsiktiga intdkterna fran tomtrattsupplatelse av
kommunens mark inom detaljplanen bedéms 6verstiga kommunens andel av kostnaderna
tor utbyggnad av allminna anliggningar inom projektet.

Konsekvenser for barn

Detaljplanens genomférande mojliggor ett nytt bostadskvarter i ett kollektivtrafiknira lige i
direkt anslutning till service och naturomrade samt med skola och parkomrade pa
gangavstand. Detta dr positiva aspekter for barn som flyttar in 1 det nya bostadskvarteret.
Vidare utvecklas omriadet med en titare och mer orienterbar struktur vilket skapar
forutsittningar for en mer trafiksiker centrummiljé f6r gaende och cyklister vilket dven
Okar den upplevda tryggheten. Planfoérslaget bedoms sammantaget ge positiva konsekvenser
tor barn.

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e DPlankarta
e Planbeskrivning
e Samradsredogorelse
e Gestaltningsprogram

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

Angela Jonasson Terese Karlqvist
Bitradande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten



Oversikt Detaljplan Sarvtrisk, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning
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Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd

V' |Start-PM stadsbyggnadsprojekt, 2016-09-22 | Expl.chef, Delegationsbeslut

tillstyrkan Planchef
Vv Detaljplancavtal, Brf Betsovigen 2017-02-27 Planchef Delegationsbeslut
Vv Detaljplaneavtal, Rikshem 2018-04-10 Planchef Delegationsbeslut
V Detaljplan, samrad 2018-05-23 MSN Information
v Detaljplan, samrad 2018-05-24 Planchef Delegationsbeslut
v Detaljplan, yttrande, samrad 2018-08-07 KSSU

Detaljplan, granskning MSN

Detaljplan, tillstyrkan MSN

Detaljplan, yttrande, granskning KSSU

Detaljplan, tillstyrkan MSN

Exploateringsavtal, godkinnande KF

Detaljplan, antagande KF

Projektavslut KS
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