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TJANSTESKRIVELSE
NACKA 2024-06-11

B 2024-000293

Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden

ORMINGE 60:6
Ansokan om bygglov for nybyggnad av flerbostadshus,
147 lagenheter

Forslag till beslut

Bygglov ges med stod av 9 kapitlet 31 b § plan- och bygglagen (2010:900) med tillhérande
upplysningar. Atgirden avviker fran detaljplanen di nagra mindre byggnadsdelar éverskrider
egenskapsbestimmelse gallande vaningsantal.

Marklov ges enligt 9 kapitlet 35 § plan- och bygglagen med tillh6rande upplysningar.

Som kontrollansvarig godtar nimnden Joel Lindstrém, som dr certifierad kontrollansvarig
med behérighetsnummer SC0657-17, och behorighetsniva K.

Foljande avgifter debiteras i samband med detta beslut, enligt taxa faststilld av
kommunfullmiktige
- avgiften for bygglovet for nybyggnad av flerbostadshus ar 174 700 kronor,
- avgiften for bygglovet f6r mur dr 3 150 kronor,
- avgiften fOr ett tekniskt samrad, ett startbesked, ett arbetsplatsbesok, ett slutsamrad
ar 131 600 kronor
Totalt 309 450 kronor

Villkor
Bygglov ges med stod av 9 kap 37a § plan- och bygglagen under férutsittning att féljande
villkor uppfylls infor beslut om startbesked:
- Byggnaden utformas och uppfors s att naturligt Gversvimmande vatten upp till
nivan +38,5 meter 6ver nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion.
- Terrassbjilklaget f6r underbyged bostadsgard dimensioneras och uppfors sa att det
kan bira ett jorddjup om minst 0,8 meter.

Detta beslut har fattats enligt milj6- och stadsbyggnadsnimndens delegationsordning punkt
B2 och B3.

Granskad av HELNIL
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Arendet

Arendet avser en ansékan om bygglov fér nybyggnad av flerbostadshus i kvartersbebyggelse
omfattande totalt 147 ligenheter varav ca. 25 ligenheter ska vara trygghetsbostider, vilket
innebir att minst en person i hushéllet ska vara 6ver 65 ar. I entréplan mot angrinsande gator
anordnas lokaler for ett cykelcafé samt en gemensamhetslokal for trygghetsboende samt entréer
till bostidder och bostadskomplement. Ligenheterna ska upplatas som hyresritter. Byggnaderna
besktivs som fyra olika delar: Triskhuset, Solhuset, Gathuset och Grindhuset. Triaskhuset och
Grindhuset utférs med loftgangar mot innergarden. Byggnaderna som uppférs i fem till sju
vaningar har nockhéjder mellan +55,10 och +60,96 meter 6ver nollplanet i RH2000.
Sockelvaningens hojd dr 4,5 meter mitt frain markens medelniva mot angrinsande gator.
Innergarden dr underbyged och rymmer parkering i ett plan, antalet parkeringsplatser dr 72 st.
In- och utfarten till parkeringsgaraget nas fran Helenebergsvigen.

Byggnadskropparna utférs med fasader av puts i kul6rerna r6d, lila, rosa och ockra som
aterfinns bland de i planbeskrivningen angivna baskul6rerna for Orminge. Fonster och
omfattningar ges en kontrasterande kulér som aterfinns i de angivna accentkulorerna for
Orminge. Sockelvaningen utfors av staende tripanel med fasadlasyr i tva olika kulérer som
framhaver triets struktur. Teknikbygenader pa tak utférs med bandfalsad plat i kul6r lika putsen
pa samma byggnadskropp. Taket beliggs med svart takpapp och sedum.

Husnummer utférs med utanpaliggande stalprofiler i typsnitt Orminge i planbeskrivningens
angivna accentkul6rer. Skarvar mellan fasadelement utfors osynliga. Sockelvaning, entrépartier,
balkonger och fonster utformas med sirskild omsorg betriffande detaljutformning och
arkitektonisk kvalitet samt utformas med hog detaljeringsgrad. Entréportar utférs i aluminium i
lika kul6r som fénster 1 samma byggnadskropp.

Arendet giller iven marklov for justering av marknivier for att anpassa byggnationen till
gillande detaljplan samt nybyggnad av en mur i tomtgrins mot fastigheten Orminge 46:7
(kommande virdboende). Muren utfors 1 betong med rollad yta pa visningssida.

Liagenhetssammanstillning:
1 rum och kok — 44 st

2 rum och kok — 82 st

3 rum och kok — 9 st

4 rum och kok — 11 st

5 rum och kok — 1 st
Totalt: 147 st

Areasammanstallning:

Total byggnadsarea 3 188 m?
Total bruttoarea 12 750 m?
Total 6ppenarea 963 m?

Parkering:

Parkeringsplatser i garage f6r de boendes behov 72 st. Cykelplatser 339 st., alla inomhus. Det
finns nagra platser i garaget for lastcyklar/mopeder och cykelmek.

Sokanden har i PM f6r parkering angett att de uppfyller det rekommenderade parkeringstalet
for bostider 1 Nacka genom att de utfér alla angivna mobilitetsatgirder som sinker
parkeringsbehovet med 25% till 70,17 platser. Mobilitetsatgirderna ir foljande:
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- Prova pa kollektivtrafik genom att erbjuda boende 6 manaders SL-kort.

- Byggherren betalar medlemskap i bilpool minst 10 ar. Bilpoolsplats ska ordnas pa
kvartersmark.

- Informationspaket med kommunikation i tidigt skede dir nya reseméjligheter belyses.
Fokus pa gang, cykel och kollektivtrafik.

- Forbittrade cykelfaciliteter med exempelvis reparations- och tvittrum for cykel.

- Leveransskdp med kyla f6r mottagande av varor med hemkérning.

Planforutsattningar

Plankartan

Fastigheten omfattas av detaljplan 688 som vann laga kraft den 27 april 2023. Bestimmelserna
innebdr bland annat féljande. Markanvindningen dr bostider och centrumiandamal. I entréplan
mot Mensittravagen far endast lokaler, entréer till bostider och vissa komplement anordnas.
Byggnaderna far uppforas i fem till sju vaningar med en nockhdjd 6ver angivet nollplan mellan
+57,5 och +64,0 meter 6ver nollplanet i RH2000. Underbyggd gard fir ges en hégsta nockhdéjd
pa +39,0 meter. Inom ett omrade pa innergarden far 50% av ytan bebyggas med byggnad 6ver
hégsta angivna nockhdjd.

Fasadmaterial ska vara puts i varma kul6rer. Fasader ska utformas och firgsittas enligt
gestaltnings principer som anges i planbeskrivningen. Eventuella skarvar mellan fasadelement
ska vara osynliga. Bostadsentréer ska utforas indragna fran fasad mot gata. Sockelvaning mot
allman platsmark ska vara markerad. Sockelvaning, entrépartier, balkonger och fonster ska
utformas med sirskild omsorg betriffande detaljutformning och arkitektonisk kvalitet samt
utformas med en hég detaljeringsgrad. Sockelvaningens vaningshéjd ska vara minst 4,5 meter
mot gatan. Utskjutande byggnadsdelar som balkong och bursprak far skjuta ut h6gst 1,7 meter
over gata, dock inte mot Kanholmsvigen och Mensittravigen, samt ska ha en fri hojd fran
underliggande mark. Fri h6jd 6ver gang- och cykelvig ska vara minst 3,5 meter och fri hojd
Over korbana ska vara minst 4,7 meter.

Terrassbjilklag for underbyggd bostadsgard ska utforas planterbart och dimensioneras for att
bira ett jorddjup om minst 0,8 meter. Byggnad ska utformas sa att naturligt 6versvimmande
vatten upp till nivan +38,5 meter 6ver angivet nollplan inte skadar byggnadernas konstruktion.
Kvartersmarken ska utformas med vixtbdddar som klarar f6rdr6jning av de forsta 10 mm regn
fran hardgjorda ytor.

Bostiderna ska utformas avseende trafikbuller sa att:

- 60 dBA ekvivalent ljudniva (frifiltsvirde) vid bostadsbyggnadens fasad ej 6verskrids. Da sa
inte dr mojligt ska minst halften av bostadsrummen 1 varje bostad fa hogst 55 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad samt hogst 70 kBA maximal ljudniva vid fasad nattetid -
(frifaltsvirden)

- Bostider upp till 35 kvm far hogst 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad (frifiltsvirde)

- Ljudnivan vid minst en uteplats i anslutning till bostider inte Gverstiger 50 dBA ekvivalent
ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Maximal ljudniva far 6verskridas med hogst 10 dBA
fem ganger per timme kl. 06:00 — 22:00.

Bostiderna utformas med avseende pa verksamhetsbuller sa att:

- Buller fran verksamheter inte 6verstiger 50 dBA ekvivalent ljudniva vardagar kl. 06:00 —
18:00 och 45 dBA 6vrig tid vid bostadsbyggnadens fasad (frifiltsvirde).

- Buller fran verksamheter inte 6verstiger 55 dBA maximal ljudniva kl. 22:00 — 06:00 vid
bostadsbyggnadens fasad (frifiltsvirde)
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- Buller fran yttre installationer sisom virmepumpar, fliktar, kompressorer, inte Gverstiger 40
dBA ekvivalent ljudniva kl. 22:00 — 06:00 och 45 dBA ekvivalent ljudniva 6vrig tid vid
bostadsbyggnadens fasad (frifiltsvirden)

Bebyggelsen ska kunna utrymmas i riktning bort frain Mensittravigen.

Planbeskrivningen

Av planbeskrivningen framgiér att detaljplanens syfte ér att mojliggéra bostider och ett
vardboende — sirskilt boende for dldre. Vidare ska en attraktiv och levande stadsmiljé utvecklas
samtidigt som omradets naturvirden och skyddsvirda bestind av faglar och groddjur beaktas.
For att skydda den virdefulla naturen ska fasadbelysning undvikas pa byggnadsfasader som
vetter mot naturomradet/Sarvtrisk.

Planbeskrivningen innehaller ett antal gestaltnings principer som bland annat anger féljande.
Storre fasadpartier ska ha fasadmaterialets naturliga firg alternativt fargsittas med angivna
basfirger. Angivna accentfirger ska anviandas f6r utvalda detaljer 1 fasad. Husnummer ska
utforas med utanpaliggande stalprofiler i typsnittet Orminge i angivna accentfarger. For
flerbostadshuset anges specifikt att fasader ska ha reliefverkan/djupverkan genom inramade
omfattningar av fonster och balkongpartier. Bottenvaningen ska i huvudsak vara uppglasad och
utformad med tribeklidnad.

Gestaltningsprogram

Det finns ett gestaltningsprogram som beskriver den tinkta bebyggelsen for det aktuella
kvarteret. Av gestaltningsprogrammet framgar bland annat att bebyggelsen foreslas uppforas
med puts och relief som ger skuggverkan. Inramade partier med fonster, fransk balkong och
planteringslada.

Avvikelser fran detaljplan
Foreslagen byggnation avviker fran gillande planbestimmelser dd nagra mindre
byggnadsdelar verskrider egenskapsbestimmelse gillande vaningsantal.

Yttrande
Ansckan har skickats ut till grannar enligt 9 kapitlet 25 § plan- och bygglagen. Inga synpunkter
har kommit in.

AnsoOkan har remitterats till Trafikenheten, Miljéenheten, Anldggningsenheten, Enheten for
fastighetsutveckling och Nacka vatten- och Avfall AB.

Trafikenheten och Enheten for offentlig utemiljé har bland annat yttrat f6ljande. Antalet
redovisade parkeringsplatser f6r bil och cykel dr 1 enlighet med kommunens parkeringstal under
forutsittning att de tinkta mobilitetsatgirderna genomférs och redovisas i samband med
slutbesked. Enheterna informerar dven om foljande. Hojdsittning/utformning av
garageinfarten ska vara sadant att dagvatten fran allminna ytor inte rinner till garaget. For att
héja trafiksidkerheten vid in- och utfarter till garaget ska tekniska l6sningar t.ex. uppsittning av
varningslampor tillsammans med trafikspeglar mm redovisas av s6kande. Hojdsdttningen av
entréer till bostider, lokaler och garageinfarten ska 6verensstimma med de projekterade
handlingarna. Det dr s6kandes ansvar att kontrollera Gverensstimmande av de angivna héjderna
1 bygglovshandlingar med kommunens projekt av allmédnna anldggningar. Entrédorrar bor
regleras sa att det inte dr utitgiende dorrar 6ver allman platsmark. Utdtgaende dorrar mot
gangbanan kan riskera att utgbra en fara for forbipasserande. Om balkonger sticker ut utanfor
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fastighetsgrinsen eller 6ver allmidnna gang- och cykelbanor ska minsta fri h6jd vara 3,5 meter.
De planerade konstbyggnader som trappor, ramper och stodmurar ska i sin helhet inrymmas
inom fastighetsmark.

Sokande har efter remissvaret redovisat att garagerampen utférs med trafikljussystem varefter
trafikenheten har svarat att de inte har nagot att erinra pa den reviderade planritningen.

Miljéenheten har svarat att bullerutredningen ér godtagbar och yttrar bland annat féljande.
Planl6sningen for hérnldgenheterna dr inte optimal men accepteras for att undvika mindre
ligenheter som skulle vara simre ur hilso- och storningsperspektiv. Miljéenheten utrycker dock
tveksambhet till de sma balkongskirmarna och papekar att det troligen krivs 75% inglasning och
ljudabsorbenter i balkongtaket for att 1 praktiken uppna de ljudnivaerna som berikningarna i
bullerutredningen visar.

Anldgeningsenheten har yttrat féljande. Enheten forutsitter att projekterade hojder som
ansluter till allman plats ér i enlighet med tidigare samordnade och 6verenskomna hojder. Det
aligger byggherren att sakerstilla att byggnaden ansluter till allmén plats pa de nivaer som
kommunen kommunicerat. Enheten forutsitter ocksa att hansyn tagits till rutinbilaga
”Byggnation 1 anslutning till allman plats” vid planering och projektering av kvarteret.

Enheten for fastighetsutveckling har svarat att de inte har nagon erinran.
Nacka Vatten och avfall har gillande avfall svarat att de inte har ndgon erinran.

Nacka Vatten och avfall har gillande VA svarat att det kommer att finnas anslutningspunkt.
Gaillande dagvatten hinvisar de till kommunens vagledning och ber om kompletterande
underlag for att gora en bedomning.

Sokanden har skickat in en dagsljusberikning som visar att 93 rum (29%) inte klarar
dagljuskravet pa DF 1,0 i BBR 6:322. De 22 rum (7%) som klarar inte DF 0,8 aterfinns alltid i
ligenheter dir alla 6vriga vistelserum har fullgott dagsljus. Sett till projektets forutsittningar
avseende kvartersutformning och tekniska férutsittningar bor det anses som ett fullgott resultat
dir de fa avstegen ir motiverade. Att minska rumsstorlekar for att uppna fler godkidnda rum har
inte bedomts som positivt for de enskilda ligenheterna i fraga, dven om det ur dagsljussynpunkt
skulle ge ett resultat pa 97% godkinda rum.

Sokanden har skickat in ett utlaitande fran certifierad sakkunnig inom tillginglighet. Den
sakkunnige bedomer att byggnaderna uppfyller bygglagstiftningens kvav pa tillginglighet och
anvindbarhet f6r personer med funktionsnedsattning.

Sokanden har skickat in en bullerutredning som redovisar att byggnaderna klarar de
bullerbestimmelser som finns 1 detaljplanen.

Skal till beslut

Forslagets gestaltning och utformning dverensstimmer inte helt med gestaltningsprogrammet
bland annat nir det giller byggnadernas kul6rer och utformning av fonsterpartier vilket innebér
att forslaget har en annan gestaltning dn det som visas pa illustrationerna i
gestaltningsprogrammet. Nuvarande gestaltning har dock bearbetats fram i bygglovsprocess dir
planarkitekten och stadsarkitekten har deltagit i processen och godtagit férslaget.
Gestaltningsprinciperna i detaljplanen syftar till att bebyggelsen ska utformas som en ny arsring
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med hog arkitektonisk kvalitet som férhaller sig till Orminges kulturhistoriskt intressanta
bebyggelse.

Forslaget avviker fran planbestimmelse ndr det giller att nagra mindre byggnadsdelar
overskrider egenskapsbestimmelsen gillande vaningsantal. Avvikelserna bedéms tillsammans
vara en liten avvikelse forenlig med detaljplanens syfte i enlighet med 9 kapitlet 31b § plan- och

bygglagen.

Redovisning av att byggnaden dr utformad pa ett sitt att naturligt Gversvimmande vatten inte
skadar byggnadens konstruktion samt att terrassbjilklaget under garden dimensioneras och
utfors sa att det kan bira ett jorddjup om minst 0,8 meter skjuts upp som ett villkor infér
startbesked. De fragor som kvarstar gillande dagvatten bedoms kunna hanteras vid det tekniska
samradet.

Nimnden bedémer att forslaget i vrigt foljer detaljplanens bestimmelser och planbeskrivning.
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden bedomer att atgirden uppfyller de krav som féljer av 9

kapitlet 30 och 31 b §§ plan- och bygglagen nir det bland annat giller limplighet med hinsyn

till stads- och landskapsbilden, natur och kulturvirden och intresset av en god helhetsverkan.

Bygglovenheten
Jenny Struck Maria Melcher
Handldggare Enhetschef

Handlingar i drendet:

1. Tjansteskrivelse daterad den 10 juni 2024
Ansdkan

Ritningar

Kartor och markplanering

Material- och kul6rbeskrivning
Yttranden interna

Yttranden externa

Illustrationer
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Aktuell fastighet i éen r6éda markeringen.




