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NACKA Projekt 9432

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Kil 1:5, fore detta Graninge stiftsgard i
Boo, Nacka kommun

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

Sammanfattning

Det 6vergripande syftet med planarbetet dr att prova limpligheten 1 att utveckla detta ur
natur- och kulturhanseende intressanta omrade med mer bebyggelse. Det specifika syftet
med planen ar att prova uppférandet av ett vard- och omsorgsboende liksom
seniorbostider, pa fastigheten Kil 1:5, dir idag Graninge stiftsgard ar beldgen. Syftet ar
ocksa att 6ka allminhetens tillginglighet till naturen och det intilliggande naturreservatet.

Detaljplanen var ute pa samrad vid arsskiftet 2014/15. Méinga av remissinstanserna var
positiva till etablering av nya senior- och omsorgsbostider eftersom det rader brist pa dessa
i Nacka. De flesta var dven positiva till utformningen av férslaget. Diaremot var det flera
som tyckte att omradet ligger f6r perifert i férhallande till kollektivtrafikf6rsorjning.
Kringboende uttryckte aven oro 6ver standarden pa Graningevigen som ir enda infartsvig
till omradet.

Tva granskningsomgingar genomfordes i snabb f6ljd under varen/sommaren 2015. T
huvudsak sag forslaget ut som i samradet men vard- och omsorgsbyggnaden breddades
ndgot for att inrymma en battre planldsning och sa tillkom en vintertridgard 1 tre plan.
Planférslaget kompletterades ocksa med en dagvattenutredning och en arkeologisk
undersokning. Inga arkeologiska limningar hittades dock. I den férsta gransknings-
omgangen uppticktes nagra mindre felaktigheter och Lansstyrelsen papekade att ett
tortydligande till upphidvande av strandskyddet beh6vde goras. Ytterligare en
granskningsomging genomfdrdes dirfor under sommaren. Aven efter granskningsomgang
tva ansdg Linsstyrelsen att strandskyddsskrivelsen behovde fortydligas.
Strandskyddsskrivelsen har darfor justerats infor antagande och plankartan har uppdaterats
utifran denna.
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Exploatoren star for alla kostnader som ar hinférliga till exploateringen. Omradet kommer
fortsatt ha enskilt huvudmannaskap.

Arendet

Planens syfte och huvuddrag
Huvudtanken med projektet dr att kunna erbjuda seniorer boenden med nira tillgang till
vard och omsorg sa att personen kan bo kvar i omradet aven om virdbehovet 6kar.

Det 6vergripande syftet med planarbetet ar att prova lampligheten 1 att utveckla detta ur
natur- och kulturhidnseende intressanta omrade med mer bebyggelse. Det specifika syftet
med planen ar att prova uppforandet av ett viard- och omsorgsboende liksom
seniorbostider, pa fastigheten Kil 1:5 (tidigare Kil 1:43 samt Kil 1:5), dir idag Graninge
stiftsgard ér beldgen.

Syftet ar ocksa att 6ka allméinhetens tillganglighet till naturen och det intilliggande
naturreservatet. Exempel pa fragestillningar som beaktats i sammanhanget ar
parkeringsmojligheter f6r besékare och allmanhetens tilltrade sa att omradet kinns 6ppet
och vilkomnande.

Hela omrédet har en kinslig miljé med hoga kultur- och naturvirden. For att kunna bevara
en sa stor del av den virdefulla naturmiljon som mojligt har bebyggelsen placerats kring
omradets skalformade ligre mittdel som redan dr hirdgjord. I kulturmiljéprogrammet
beskrivs miljon som ett landmairke. Hir finns bland annat en gammal sommarvilla fran
1909, ritad av arkitekten Ferdinand Boberg. 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. Limpliga
skyddsbestimmelser har déarfér inforts.

Planomradets lige

Planomradet ligger i den 6stra delen av kommunen nira gransen till Virmdé kommun.
Omrédet avgransas av Graningevigen i norr och Baggensfjirden 1 séder samt Ekobergets
naturreservat i véster och ett antal privata fastigheter samt ett hojdparti 1 6ster. Endast en
del av vattenomradet pa fastigheten Kil 1:5 omfattas av planen.

Planomrédet innefattar endast en fastighet med en dgare som ocksa ér exploator 1 drendet.

Huvudsakliga synpunkter under samrad och granskning

Manga av remissinstanserna ar positiva till etablering av nya senior- och omsorgsbostider,
nagot det rader brist pa i Nacka kommun. De flesta dr dven positiva till utformningen av
torslaget. Dock har flera invindningar mot placeringen, till exempel att omradet ligger f6r
perifert i kommunen med tanke pa kollektivtrafikférsorjning.
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Planenhetens svar pa detta ar for det forsta att Nacka kommun beslutat anta Lagen Om
Valfrihet (LOV) vilket innebdr att bistindsbeslutet fattas sisom tidigare men att personen
som fatt bistandet sjalv far vilja mellan de boenden som kommunen godkint. For att kunna
erbjuda en valfrihet maste det darfor finnas ett utbud av boenden 1 olika ligen. For det
andra kommer fastighetsigaren (Brinova) och hyresgisten (Silverlife) att arbeta for att man
ska kunna ta sig till och fran omradet pa annat sitt 4n med egen bil. Det kan till exempel
vara med hjilp av en busslinje 1 egen regi, bilpool eller liknande.

Grannar och vigféreningen har framfért oro 6ver vigstandarden dé flera fordon nu
kommer att trafikera vigen till omradet. Linsstyrelsen har under samradet bland annat
papekat behovet av en arkeologisk utredning och att strandskyddsfragorna maste
tydliggdras. Aven efter de tva granskningsomgangarna har Linsstyrelsen haft synpunkter pa
skrivningen gillande strandskyddet.

Planenhetens svar pa frigan om Graningevigen - for att Nacka kommun ska kunna ta 6ver
huvudmannaskapet for vigen krivs bland annat (enligt plan- och bygglagen) att vigen ska
vara uppgraderad till kommunal standard, vilket ska likstéllas med andra kommunala vigar
(det som kallas “enligt ortens sed”). Detta skulle medféra en mycket stor kostnad f6r
vagforeningen. Ytterligare komplikationer dr att mark skulle behéva 16sas in som idag dgs av
privata markagare. Viagen forbi Kils gard har dessutom fortfarande genomférandetid kvar i
detaljplanen, vilket innebdr att en eventuellt utbyged vig med gangbana f6rbi Graninge
inda inte skulle kunna byggas ut med gangbana f6rbi Kils gard. Detaljplanen hindrar dock
inte ett eventuellt kommunalt huvudmannaskap f6r Graningevigen i framtiden. Ett
exploateringsavtal kommer att skrivas mellan Nacka kommun och Brinova som hanterar
flera genomférandefragor.

Vad giller Linsstyrelsen synpunkter sd har en arkeologisk utredning av fastigheten
genomforts. Inga fornlimningar finns i omradet. Planen har dessutom forfinats i
skrivningar gillande strandskyddsfragan.

Minga av de som har skickat in synpunkter har haft fragor som r6r detaljer inom projektet
som inte regleras i detaljplanen. Planenheten har dnda forsokt att svara pa dessa fragor i
mojligaste man. Alla synpunkter som limnats har vidarebefordrats f6r kinnedom till
byggherren oavsett om det ér fragor som regleras i detaljplanen eller ej.

Forandringar i planforsiaget efter samrad respektive granskning

Granskningsforslaget sag 1 huvudsak ut som i samradet men kompletterades med en
dagvattenutredning liksom en arkeologisk utredning. Inga arkeologiska limningar hittades
dock inom fastigheten. Dessutom vixte vard- och omsorgsbyggnaden med fyra meter pa
bredden for att inrymma en bittre planlésning. Den nya byggnaden ska ha veckade gavlar
och glasade horn for att minska den upplevda storleken. Byggnaden fir ocksa en
vintertridgard i tre plan som tillfér stora kvaliteter f6r de boende. Vintertridgarden ska
utféras i en litt och luftig konstruktion.

I den forsta granskningsomgangen papekade Linsstyrelsen att ett fortydligande till
upphivande av strandskyddet behévde goras varfor ytterligare en granskningsomging
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genomfordes. Aven efter det att granskningsomging tva genomforts ansag Linsstyrelsen att
strandskyddsskrivelsen behdvde fortydligas. Den strandskyddsskrivelse som finns i
planbeskrivningen har dirfor fortydligats dven infor antagande och plankartan fortydligats
avseende angoringsbrygea (istillet for batbrygga).

Gdillande forballanden och tidigare fattade politiska beslut av vikt

I Oversiktsplanen f6r Nacka — Hallbar framtid i Nacka — som antogs och vann laga kraft
2012 dr planomradet utpekat som ”Gles blandad bebyggelse”. For platsen star féljande:
”Inom omradet finns naturvarden klass 3 och natur med héga upplevelsevirden. Omradet
ber6rs av riksintresse for kommunikationer i form av Virmdoleden. Strandskyddet ar
utokat till 300 meter utmed Kilsviken. I omradet finns Graninge stiftsgard och nagra
fritidshusfastigheter. Stiftsgardens verksamhet bor fa mojlighet att utvecklas men i 6vrigt
bér inte ny bebyggelse tillkomma i omradet.”

I borjan av 2013 fick Planenheten in en begiran om planbesked for fastigheten Kil 1:43
(Graninge Stiftsgard). Fastighetsagaren ville uppfora ett antal nya byggnader, foreslagen
markanvindning var vard och bostider. Hosten 2013 beslutade MSN det dr limpligt att
prova atgarden 1 en planprocess.

Den 7 april 2014, §72, beslutade KS att antaga start-pm for omradet.

Ekonomiska- och genomforandekonsekvenser

Exploatoren ska sta for alla kostnader som ar hinfoérliga till exploateringen. Alla kostnader
tor nya allmanna anlidggningar som planen forutsitter ska saledes belasta exploatoren. 1
exploateringsavtalet som foljer med detaljplanen regleras ansvarsférhallandet och
genomforandefragor mellan kommunen och exploatéren.

Omradet kommer fortsatt ha enskilt huvudmannaskap.

Handlingar i drendet

e Denna tjansteskrivelse

e Detaljplanckarta med planbestimmelser

e Planbeskrivning inklusive genomférande- och konsekvensbeskrivning
e Gestaltningsprogram

e Granskningsutlatande

Till tjansteskrivelsen fogas karta 6ver omradet samt Oversikt 6ver kommunala beslut. Tryck
pa foljande link eller ga in pa Nacka kommuns hemsida, dir handlingar som hor till
arendets tidigare skeden finns:

http://www.nacka.se/web/bo byvgea/projekt/boo karta/graninge/Sidor/default.aspx
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Tidplan

Detaljplanering 2014-2015

Forstudie 2014-2016

Projektering 2015-2016

Utbyggnad 2016-2019 (savida inga 6verklaganden sker)
Planenheten

Angela Jonasson Lena Nordenléw

Tillf6rordnad planchef

Planarkitekt
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Oversikt Kil 1:5, fére detta Graninge stiftsgard, kommunala
beslut och detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
v/ | Start-PM stadsbyggnadsprojekt, 20140307 MSN | §55
tillstyrkan
v/ | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 20140407 KS §72
v/ | Detaljplaneavtal 20140407 | Planchef |Delegationsbeslut
v/ | Detaljplan, samrad 20141210 MSN | §334
v/ | Detaljplan, yttrande, samrad 20150210 KSSU |§31
\/ | Detaljplan, granskning 20150422 MSN | {78
v/ | Detaljplan, yttrande, granskning 20150526 KSSU | {110
Detaljplan, tillstyrkan 20150826 MSN
Exploateringsavtal, godkinnande 20151116 KF
Detaljplan, antagande 20151116 KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan TN
Utbyggnads-PM KSSU
Projektavslut, tillstyrkan TN
Projektavslut, tillstyrkan MSN

Projektavslut

KS




