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Planens syfte

Graninge stiftsgird omfattar ett flertal byggnader varav huvudbyggnaden ritades 1909 av arkitekt
Ferdinand Boberg. Flera av byggnaderna har under drens lopp byggts om men fd byggnader har
rivits. Bebyggelsen uppférdes ursprungligen som sommarhus men har under senare ar anvints som

stiftsgard i Stockholms stift.

Det 6vergripande syftet med planarbetet ir att prova limpligheten i att utveckla detta ur natur- och
kulturhinseende intressanta omride med mer bebyggelse. Det specifika syftet med planen ir att
prova uppfoérandet av ett vard- och omsorgsboende liksom seniorbostider, pa fastigheten Kil 1:5
(tidigare Kil 1:43 samt Kil 1:5), dir idag Graninge stiftsgard dr beldgen.

Syftet dr ocksa att 6ka allmidnhetens tillginglighet till naturen och det intilliggande naturreservatet.
Exempel pi fragestillningar som beaktats i sammanhanget ir parkeringsmoijligheter f6r besckare

och allminhetens tilltride sd att omridet kinns 6ppet och vilkomnande.

Hela omradet har en kinslig milj6 med héga kulturvirden och beskrivs i kulturmiljoprogrammet
som ett landmirke. Frin vattnet ska miljon fortsatt ses som ett landmarke med dess utmirkande
huvudbyggnad och gréna fot. Tillkommande kringliggande bebyggelse ska liksom tidigare ha en

underordnad roll. Limpliga skyddsbestimmelser ska darfor inféras.

Handlingar och innehall
Planforslaget dr upprittat enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900).

Detaljplaneforslaget omfattar foljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning inklusive genomférande- och konsekvensbeskrivning
e Fastighetsforteckning
e  Gestaltningsprogram, daterat 2015-03-27, rev 2015-06-30

Detaljplaneforslaget grundas pa féljande underlag:

e Naturmiljutredning infér detaljplaneliggning av Graninge Stiftsgird, Nacka kommun,
Ekologigruppen, granskningsversion daterad 2014-03-26

e Inventering av naturvirdestrdd pa Graninge stiftsgird juni 2014, Skogsstyrelsen

e Antikvarisk férundersékning Graninge Stiftsgird, Tyréns, daterad 2013-11-29

e Trafikalstrings- och parkeringstalssberdkningar, Lars Halling Trafikkonsult 2014-05-19.

e Trafikbullerberdkningar Graninge, ACAD (Acoustic Consulting and Design), daterad
2014-10-28

e Atgird VA-anliggning Kil 1:43, Incoord, daterad 2014-10-30

e Miljéredovisning tillh6érande Detaljplan f6r Kil 1:43 m.fl. Graninge stiftsgard i
kommundelen Boo, Nacka kommun, daterad okt 2014

e Tridhandbok f6r Uppsala kommun (framtagen 2010)

e Behovsbeddmning av detaljplan for Kil 1:5 f6re detta Graninge stiftsgird i kommundelen
Boo, Nacka kommun, daterad okt 2014-10-14

e Arkeologisk undersdkning, Almunga AB, genomférd 1 februari 2015
e Resultat arkeologisk utredning, Linsstyrelsen, daterad 2015-03-02
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Dagvattenutredning, Ekologigruppen, daterad 2014-12-19
Brandtekniskt utlitande, Briab, daterad 2015-03-13
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I. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

De nya bostidderna foreslds péd fore detta Graninge stiftsgard som idag omfattar ett flertal befintliga
byggnader f6r boende, samlingslokaler med mera. Huvudbyggnaden ligger pa en h6jd med en
magnifik utsikt Gver Baggensfjirden medan andra byggnader grupperar sig efter terring och vig-
strickningar. Bebyggelsen har haft tvd huvudsakliga funktioner. Den férsta perioden som sommar-
ndje, fOrst it familjen Philipsson och senate 4t familjen de Champs, och den senare perioden som
Stiftsgard fér Stockholms stift. Flera av byggnaderna har under arens lopp byggts om men fa
byggnader har rivits.

Forslaget innehdller bebyggelse f6r vird- och omsorgsboende dir de boende har stort behov av
hjilp och stindig tillsyn liksom seniorbostidder. Bostiderna inryms i savil nya som i befintliga

byggnader pa fastigheten. Forslaget innehaller totalt 190 ligenheter varav 54 dr virdboende.

I struktur och volym anpassas bebyggelsen till terringen och den befintliga bebyggelsen som
bevaras. De nya byggnaderna placeras sd att det finns generdsa ytor kvar runt befintliga byggnader.
Gestaltningen foreslds ddremot kontrastera och avvika genom att tillkommande bebyggelse ges en
karaktir tydligt kopplad till landskapet och skogen, en skogskaraktir. Detta bland annat for att

framhiva de héga kvaliteterna i de befintliga byggnaderna som sparas.

Topografin med den timglasformade dalgingen samt den virdefulla naturen utgdr ryggraden i
torslaget. Den ligger till grund for strukturen som helhet, men édr ocksa utgingspunkten for de
enskilda byggnadernas férhallande till platsen. De nya byggnaderna liggs i huvudsak ut med en

central gata. De férankras i terringen genom att de 4r “inkilade” i sluttningarna.

Planférslaget tar hinsyn till de héga naturvirdena genom att kvartersmarken f6r bostadsbebyggelsen
har begrinsats till att endast omfatta nédvindig markyta och genom att skyddsbestimmelser inforts
tor skyddsvirda trid. En stor del av naturmarken inom planomradet féreslas vara allmin plats -

natur.

Ett genomférande av detaljplanen férutsitter upphivande av strandskydd pa en liten del av
omradet.
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2. Forutsattningar

Lige, areal & markigoforhallande
Planomridet ligger i den 6stra delen av kommunen nira grinsen till Virmdé kommun. Omridet
avgransas av Graningevigen 1 norr och Baggensfjirden 1 séder samt Ekobergets naturreservat i

vister och ett antal privata fastigheter samt ett héjdparti i Oster. Endast den del av vattenomradet pé

fastigheten Kil 1:5 dir dtgirder planeras omfattas av planen.
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Planomridets lige i istra delen av kommunen pa grinsen mot 1V éarmdo kommun med Baggensfdrden i sider.

Fastigheten Kil 1:5 4gs av Brinova Silvergidrden AB och har en stotlek pa cirka 14,7 hektar

(147 000 kvadratmeter) varav cirka 8,3 hektar (83 000 kvadratmeter) utgdrs av vattenomrade och
6,4 hektar (64 000 kvadratmeter) r land. De intilliggande fastigheterna Kil 1:12, Kil 1:10, Kil 1:9, Kil
1:42 och Kil 1:47 4gs av enskilda personer. Kil 1:1 dgs av LE Lundberg AB.
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Oversiktlig planering

I Oversiktsplanen f6r Nacka — Hallbar framtid i Nacka — som antogs och vann laga kraft 2012 ir
planomradet utpekat som ”Gles blandad bebyggelse”. For platsen star foljande: ”Inom omrédet
finns naturvirden klass 3 och natur med héga upplevelsevirden. Omridet berérs av riksintresse f6r
kommunikationer i form av Virmdoleden. Strandskyddet dr utdkat till 300 meter utmed Kilsviken. I
omrédet finns Graninge stiftsgard och ndgra fritidshusfastigheter. Stiftsgardens verksamhet bor fa

mo&jlighet att utvecklas men i Gvrigt bor inte ny bebyggelse tillkomma i omradet.”

Ekobergets Naturreservat dr 1 6versiktsplanen utpekat som ”Natur och stérre rekreationsomrade”.
For platsen star foljande: ”Omradet dr avsatt som naturreservat och enligt EU:s férordning Natura
2000. Det innehaller naturvirden klass 3 i form av barrskog och har héga upplevelsevirden.
Strandskyddet dr uttkat till 300 meter pa land. Fér naturreservatet finns reservatsbestimmelser och
skotselplan. All verksamhet som kan paverka bevarandestatusen f6r Natura 2000-omradena dr
tillstandspliktig.”

Verksamhetsomradena Kil och Insjén

S med skissad
Karta 1, Skala 1:10000

& m m= = = = NORR

Planomridet och det i dversiktsplanen redovisade verksambetsomridet Kil norr om Vrmdileden.

Norr om Virmdoleden, vid kommungrinsen mellan Nacka och Virmdé, ligger ett omride som idag
ir naturmark, men som i 6versiktsplanen dr utpekat som ett arbetsplatsomrade, se bild ovan.
Programarbete pagir och programmet tas fram gemensamt av Nacka och Virmdé kommuner.
Syftet med programmet ér att studera forutsittningarna for att utveckla verksamhetsomriden som
innehéller mark f&r smaindustriell verksamhet, infartsparkering, bussdepd - med SL som huvudman
- samt en gemensam kretsloppscentral. Detaljplaneprogrammet var ute pa programsamrid under
mars-april 2015.
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Nacka ser mycket positivt pa ett tillskott av en annan typ av dldreboende i kommunen dér individen
far ett storre medbestimmande i sin egen vird och omsorg, sa som detta projekt dr ett exempel pa.
Med anledning av verksamhetsinriktningen, vilken bedéms vara en utveckling av Graninge Stifts-
gards verksamhet och i linje med 6versiktsplanens intentioner, limnade dérfér kommunen ett
positivt planbesked. Den restriktiva héllningen i dversiktsplanen mot ny bebyggelse i omradet bor

dock noggrant beaktas sa att inte kulturmiljon férvanskas.

Detaljplaner

Omradet och iven kringliggande mark saknar detaljplan.

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken
Planomradet berors av tva riksintressen. Det ena 4r Viarmdoleden som idr av riksintresse for

kommunikationer.

Det andra dr Ekobergets naturreservat, av riksintresse enligt 4 kap 8 § Miljobalken. Omradet dr
ocksa ett sa kallat natura 2000-omrade som ingar i EUs nitverk av omrdaden med virdefull natur.
Omridet dr av gemenskapsintresse enligt habitatdirektivet och Linsstyrelsen dr ansvarig myndighet.
Hir finns en 40 meter hog, brant sluttande klippa och vid dess fot en stenstrand. Pd bergets topp

finns ett skogsomrade med bade stora barrtrid liksom ek, bjork, al, slin- och rosenbuskar.
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Riksintressena Véarmdoleden och Ekobergets naturreservat (mirkgront) som ocksd dr ett Natura 20000mréde samt

planomridets lige.

Strandskydd

Planomridet ligger inom strandskyddat omrade. Strandskyddet var tidigare 300 meter pa land och
100 meter ut i vattnet. Vid drsskiftet 2014/15 dndrades strandskyddet for fastigheten och omfattar
numera 100 meter land nidrmast stranden. Den nordvistra delen av fastigheten kommer fortsatt att
omfattas av det sa kallade ut6kade strandskyddet om 300 meter. En process att upphéva strand-
skyddet pa lampliga delar i planen startas 1 och med planarbetet. Se motivering under rubriken

”Konsekvenser av planen”.
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Fastigheten omfattades av strandskydd (ljusrida omraden) om 300 m pa land och 100 m ut i vattenomride fram till drsskifter 2014/ 15.

Mellankommunala intressen

Det 1 6versiktsplanen utpekade arbetsplatsomrddet Kil grinsar till Virmdé kommun. Planeringen av

omradet sker i samarbete med Virmdo kommun.

Virmdé kommun pekar i sin ”Oversiktsplan 2012-2030” ocksa ut omradet norr om Virmdoleden,
som grinsar till Nacka kommun, som ett verksamhetsomrade — Vistra Ekedal/Kil. Fran Virmdo

ser man ocksa verksamhetsomradet som en mellankommunal planeringsuppgift.

Omradet idag

Landskapsbild och bebyggelse

Planomrédet ligger pd en héjd s6der om Virmdoleden. For att nd omradet maste man folja
Virmdovigen och sedan vika av vid Kils gard och folja Graningevigen istillet. Graningevigen var
den tidigare landsvigen mot Virmdé. Vigen slingrar sig fram forst 6ver Kils gard och sedan 6ver
motorvigen pd en bro. Direkt direfter ligger naturreservatet Ekoberget. Infarten till planomradet
ligger i en liten svacka och en glinta mot motorvigen gor att denna bade syns och hérs. Inne i
omrédet finns flera byggnader frin olika tidsdldrar utspridda lings med en liten smal vig som leder
fram till huvudbyggnaden. Direkt vid infarten ligger det fére detta stallet och garaget. P andra sidan
vigen en konferensanldggning fran tiden da kyrkan dgde marken.

Omridet har skirgirdskaraktir med hojder dir stora berghillar med senvuxna tallar dominerar. Pa
den Gstra sidan star en férfallen klockstapel och lingre in i skogen en lekstuga. Grinsen mot Eko-
bergets naturreservat gar relativt nira bebyggelsen 1 vister. Reservatet stricker sig vidare upp pé
héjden och ner mot vattnet. Ett par mindre bostadshus ligger mitt i planomradet. Hir finns dven en
garagelinga f6r besokare. Nedanfér huvudbyggnaden sluttar marken brant nedat mot vattnet. Hir
finns ingen bebyggelse férutom den lilla sjioboden vid bryggorna. For att ta hand om
héjdskillnaderna har marken framfér huvudbyggnaden terrasserats. En liten gangstig med en trappa

forbinder byggnaderna med bryggan och vattnet. Fran sj6sidan upplevs omridet som grént och
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huvudbyggnaden har fitt manifestera sig i landskapet. Dirav kulturmiljoprogrammets bendmning pa

huvudbyggnaden som ett av Baggensfjirdens landmarken.

Oster om huvudbyggnaden finns ett kapell frin 1960-talet. Byggnaden ir ganska anonym och
smalter vil in i omgivningen. P4 andra sidan huvudbyggnaden ligger nagra lingor med bostadsrum

for kyrkans konferensverksamhet. Aven dessa inordnar sig vil i landskapet.

Kulturmiljé
Under arbetet med att ta fram ett forslag f6r ny bebyggelse 1 omradet gav byggherren Brinova i
uppdrag at Tyréns att ta fram en antikvarisk forundersdkning. “Antikvarisk forundersikning Graninge

Stiftsgard”, som genomfordes under hosten 2013 och sammanfattas nedan.

Den fére detta Graninge stiftsgard omfattar ett flertal byggnader. Huvudbyggnaden ligger pa en
héjd med en magnifik utsikt 6ver Baggensfjarden medan andra byggnader grupperar sig efter terrdng
och vigstrickningar. Bebyggelsen har haft tvd huvudsakliga funktioner. Den forsta perioden som
sommarndje, forst 4t familjen Philipsson och senare at familjen de Champs, och den senare
perioden som Stiftsgard f6r Stockholms stift. Flera av byggnaderna har under arens lopp byggts om

men fa byggnader har rivits.

Utbyggnads- och ombyggnadsperioder f6r de bada funktionerna ér dren 1909 till 1926 samt 1947 till
1995. 1 de flesta fall har namnkunniga arkitekter anlitats f6r dessa arbeten.

De kulturhistoriska virdena ir knutna till de bada tidsperioderna. Den f6rsta perioden ir typisk for
Nacka/Virmdo dir ett stort antal, ofta stotre, sommarndjen uppfordes av vilbestillda familjer frin
Stockholm. Aven den andra perioden ir typisk fér denna typ av bebyggelse da de stora villorna

under denna period ofta omvandlats till pensionat och kursgardar.

Det mest betydelsefulla kulturhistoriska virdet 4r huvudbyggnadens utsikt mot Baggensfjirden och
hur huvudbyggnaden upplevs fran sjosidan. Den ursprungliga byggherren och arkitekten har
medvetet valt denna placering och tillsammans med byggnadens klassicerande stil uppstér fran

sjosidan ett ” Akropolismotiv’”.

Ett stort kulturhistoriskt virde ligger 1 att alla byggnader fran den forsta perioden dr bevarade, om in
i olika skick efter olika ombyggnationer. Anliggningen som sommarndje 4t en vilbirgad familj med
stor huvudbyggnad, vaktmastarbostad, stall- och garagebyggnad samt lekstuga och sjébod ér
komplett och avldsbar. Samtliga dessa har exteridra virden. Huvudbyggnaden, stall- och

garagebyggnaden och lekstugan har ocksé interidra virden.

Slutligen finns dven ett visst kulturhistoriskt virde knutet till den period dé anliggningen var stifts-
gird. Stiftsgirdar inrittades med bérjan ar 1937. Ar 1953 hade alla stift dtminstone en stiftsgard. De
byggnader som tillkommit under stiftsgiardsperioden har i de flesta fall passats in pa platsen dels

genom sin placering i terrdngen dels genom sin utformning och firgsittning. De dr dock nyare och
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saknar den patina och den omsorgsfulla arkitektoniska utformningen som finns i de 4dldre

byggnaderna.

Till huvudbyggnaden hér dven en lekstuga uppférd 1916, ritad av arkitekt Olof Deas-Olsson samt
ett stall med vagnslider uppfort 1918, ritat av arkitekterna Fritz & Ivar Gripe. Den forsta
utbyggnadsperioden avslutas med att huvudbyggnaden 1926 byggdes till med en omfattande

terrassanligening ritad av arkitekt Ivar Tengbom.

1946 kopte Stockholms stift Graninge och dé byggdes stall- och garagebyggnaden om efter ritningar
av Per-Olof Olsson och strax direfter uppfordes klockstapeln. 1960 uppférdes kyrkan sydost om
huvudbyggnaden efter ritningar av arkitekt Nils Tesch. Samtidigt som huvudbyggnaden byggdes om
1966 byggdes ocksa gisthemmet vister om huvudbyggnaden efter ritningar av Nils Tesch. Giést-
hemmet och huvudbyggnaden kopplas samman med en férbindelseging i souterringplanet. 1975
uppfordes forliggningsbygenaden Baggen efter ritningar av SektionsByggarna och den andra
utbyggnadsperioden avslutades 1995 med att Kihlstugan uppférdes och Boostugan byggdes till med

en sovsal, kok och horsal.

2012 stingdes Graninge Stiftsgard och 2013 képtes den av Brinova.

Byggnaderna pa fastigheten ar:
1. Boostugan
2 2. Engelbrektsstugan
4 3. Kihlstugan
. 4. Stallet
. Huvudbyggnad
. Kyrka
. Vaktmistarbostad
. Personalbostad, nyare
' Z 9. Gisthemmet
& W 10. Baggen
N 11. Carport
12. Milj6station
9/ 12 13 14 13. Klockstapel
' 4 14. Lekstuga
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Graninge stiftsgdrd sedd fran Baggensfidrden.

Huvudbyggnadens framsida och entré som ocksa ar byggnadens — Del av terrasanliggningen. (Byggnad nummer 3)

norrsida. (Byggnad nummer 5)

I norr ligger stallbyggnaden och garaget. (Byggnad nummer 4) Vaktmistarbostaden strax norr om huvndbyggnaden.
(Byggnad nummer 7)
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Boostugan som ligger i den nordistra delen av fastigheten. Le/ésmgan som ligger pa hijden dster om huvndbyggnaden.
(Byggnad nummer 1) (Byggnad nummer 14)

7 7

Gdisthemmet i véster nds fran huvndbyggnaden via en Kyrkan sydost om 1 hyge (Byggnad 6)

Jorbindelsegdng i sutervingplanet. (Byggnad nummer 9)

Forldggningsbygonaden norr om gasthemmet. (Byggnad Kiblstugan som ligger mellan stallet och vaktmiistarbostaden.

nummer 10) (Byggnad nummer 3)

13 (56)
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Huvudbyggnadens sydsida som vetter mot Baggensfjirden. (Byggnad nummer 5)

Huvudbyggnadens kulturhistoriska virden — interi6rt
Det ir frimst de stora rumsvolymerna séder om hjirtviggen som dr bevarade. Det ar tydligt att
sillskapsrummen lagts mot den magnifika utsikten i séder och det dr ocksd dessa rum pa

bottenplanet som ar bist bevarade. Nedan féljer en lista pa vilbevarade detaljer i bottenvaningen.
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Planlisning for huvudbyggnaden med rumsnummer tillbirande beskrivning nedan.

Rum 1 Trapphall: Kalkstensgolv. Valv till trapphall som pé bada sidor flankeras av
dubbla kolonner med spiralstrumpor. Trappa med smidesricke, missings-
handledare och platklidda vagnar.

Rum 2  Kafferum: Fiskbensménstrat parkettgolv Oppen spis med en kolonnet dir
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dgarens (och hans hustrus?) initialer dr inlagda med glas- och guldmosaik.
Stucktak med halkil, rosett och listverk.

Rum 3  Matsal: Fiskbensmonstrat parkettgolv. Stucktak med halkil, rosett och tak-
lister. Profilerade golvsocklar och dérrfoder. Spegelskjutdérrar till rum 4.
Smygpaneler i valv.

Rum 4  Matsal: Fiskbensmonstrat parkettgolv. Stucktak med halkil, rosett och tak-
lister. Profilerade golvsocklar och dérrfoder. Bréstpanel med ramverk och

speglar. Viggmaleri med blomslingor, ej ursprunglig. Smygpaneler i valv.

Rum 5  Matsal: Fiskbensmonstrat parkettgolv. Stucktak med halkil, rosett och tak-
lister. Profilerade golvsocklar och dérrfoder. Brostlist med malad brostning.

Viggmileri med blomslingor retuscherad.

Utéver detta ir de stora fonstren pa bottenplanets sjosida bevarade, men med borttagna spréjsar. 1
bottenplanet finns ndgra édldre dorrar med dggformade dérrvred i missing. I hallen finns ett kalk-
stensgolv fran 1960-talet. Kokstrappan upp till tornet dr ursprunglig och hir finns hégst upp ocksé

ndgra ursprungliga socklar, foder samt en dorr. Likasa dr de ovala attikafénstren ursprungliga.

Hallen fran entrén. Kalkstensgoly och senare tillkommen Valvet till trapphallen och trappan.

reception.

Matsal, rum nr 3. Matsal, rum nr 4, i fonden matsal, rum nr 5.
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Byggnadsspecifika karaktirsdrag

Vaktmaistarbostad (byggnad nummer 7)

Byggnadsstil: Nationalromantik med svaga drag av jugend.

Byggnadsform: Hég naturstenssockel. Rektangulir huvudvolym. Sadeltak med brant
lutning.

Tak: Murad skorsten. Réda tvakupiga takpannor. Kontursagade vindskivor.

Fasader: Fasspontpanel (Liggande i entréplan/stiende i vindsplan). Smasprojsade fonster
placerade i fasadliv. Knutbridor. Sockellist.

Kul6r: Rédmalad fasadbeklidnad och vitmilade fénster- och snickeridetaljer.

Kyrkan (byggnad nummer 6)
Byggnaden har en sparsmakad gestaltning med fa detaljer.
Byggnadsform: Rektangulir huvudvolym med sidoskepp. Flackt pulpettak.

Tak: Bemalad stindfalsad plat. Tydlig takfot.
Fasader: Ljus puts med tydlig grd sockel. Smasprojsade fonster placerade i fasadliv.

Stallet (byggnad nummer 4)

Byggnadsstil: Nationalromantik och nyklassicism.

Byggnadsform: Rektangulir huvudvolym med frontespis mot gardsplan. Vinklad sidoflygel.
Sadeltak med brant lutning pa huvudvolym och ligre lutning pa sidoflygel.

Tak: Tvakupiga tegelpannor.

Fasader: Grov spritputs pa huvudvolym och sidoflygel med tripanel. Markerad
takfotsgesims.

Ovriga detaljer pa huvudvolym: Flera skorstenar. Smé takkupor med runda fonster.
Sprojsade fonster placerade 1 fasadliv.

Ovriga detaljer pa sidoflygel: Pelare. Rusticerade pilastrar. Rustika portar.

Kulér: Ljusgul fasad med vitmalade fonster- och byggnadsdetaljer. Gra sockel.

Lekstugan (byggnad nummer 14)

Byggnadsstil: Nationalromantik och nyklassicism.

Byggnadsform: Rektangulir huvudvolym med 6ppen veranda. Sadeltak.

Tak: Murad skorsten. Tvikupiga tegelpannor.

Bygenadsteknik/fasader: Knuttimrad med omaélade fasader.

Ovriga detaljer: Grénmalade fonsterluckor. Smidda fonster- och dérrbeslag. Vindskivor,
verandastolpar och gavelprydnader med rikt utskuren dekor och rédmalade snittytor.

Sommarvillan (huvudbyggnaden, byggnad nummer 5)

Byggnadsstil: Nyklassicism med svaga drag av jugend. Byggnaden har en sparsmakad
gestaltning.

Byggnadsform: Rektangulir huvudvolym med flyglar. Frontespis mot sjosidan.
Asymmetriskt placerat torn.

Tak: Bemadlad stindfalsad plat med flack lutning. Kvadratiska skifferplattor pa balkonger.
Fasader: Ljusgul puts med vita detaljer och gra sockel. Markerad taklist. Fonster placerade i
fasadliv.

Ovriga detaljer: Ovala attikafonster.

Terrassanliggningen

Stil: 1920-tals klassicism.

Utformning: Symmetrisk komposition. Tre trappor. Tre fonsterpartier med smasprojsade
och vilvda 6verbagar. Stédmurar i grovhuggen kalksten. Smickert smidesstaket. Postament
av huggen kalksten.
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Naturmiljé och vegetation
Inom ramen f6r planarbetet har Ekologigruppen AB fitt i uppdrag att gbéra en naturvirdes-
bedémning vid Graninge Stiftsgard. “Naturmiljoutredning infor detaljplanelaggning av Graninge Stiftsgard,

Nacka kommun”. Utredningen genomférdes under december méanad 2013 och mars manad 2014.

Under arbetet med att ta fram ett forslag f6r ny bebyggelse i omradet har Skogsstyrelsen pa uppdrag

av Nacka kommun genomfdrt en “Inventering av naturvérdestrid pa Graninge Stiftsgard”.

Det ungefirliga omradet som ingar i Ekologigruppen ABs naturvirdesbedonmingen samt relationen mellan park- och

naturmiljo. (Park i fjusgron firg och natur i morkgron firg.)

Enligt Ekologigruppen ABs utredning dr naturvirdena i undersékningsomréidet framférallt knutna
till gamla tallskogar. Naturvirdena dr knutna till savil solexponerade gamla tallar som mer slutna
tallbestind. Tallbestinden inom undersékningsomridet bedéms ha starka ekologiska samband med
intilliggande omraden. Vister om undersdkningsomradet ansluter ett naturreservat med hdga natur-
virden knutna till framférallt tall, men 4ven till viss del ek. Oster om undersokningsomradet ligger
liknande tallmiljéer med inslag av gammal tall. Det bedéms finnas starka ekologiska samband till

omrdden bade norr och 6ster om undersokningsomradet.

Delomraden med naturvirden
Skogsstyrelsen har delat in omridet i 5 delomriaden med olika markférhallanden och skogstyper.
Fran hallmarksskogar pd hogt beldgna partier till 16vrika skogar med skikt av unga 16vtrid och gamla

ekar.
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Skogsstyrelsens indelning i 5 delomriden med olika markforhallanden.

Delomrade 1
Omridet bedéms vara mycket virdefullt med grova trid men dven enstaka doda trid och lagor. Det

finns en liten férekomst av tallticka och gnaghal av reliktbock 1 den 6stra delen.

Delomrade 2

Tallarna dr gamla och senvuxna och minga av dem dr angripna av talltickor. Enstaka trdd har dven
gnaghal av reliktbock. Mycket vardefullt omrdde som utgor virdekirna for tallticka. Det finns forut-
sdttningar f6r ovanliga mykhorrizasvampar som ér knutna till ling kontinuitet av tall. Det f6re-

kommer brandljud pa nédgra tallar som visar att omradet tidigare brunnit.

Delomride 3
Omridet har ett visst naturvirde da skogen dr gammal och i detta omrade vixer d4ven gran med en
storre andel. Déda trdd 4r virdefulla for insekter och utgér dirmed en fédodepa for bland annat

hackspettar och andra faglar som lever av insekter.

Delomride 4
Tallskogen dr gammal och har inslag av talltickor. Ekarna i norra delen ar spirrgreniga och har grov

dimension.

Delomrade 5
Flera ekar édr grova och sannolikt gamla, men det vixer dven klenare ek i omréadet. Vid parkeringen

vixer tvd mycket grova tallar som 4r en rest av en tidigare skogsgeneration.
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Skogsstyrelsen avslutar rapporten med f6ljande diskussion: ”Med 178 tridd i klass 1 och 2, delvis i

omraden som dr klassificerade med hégre naturvirden 1 tidigare inventeringar, bér noggranna éver-
viganden gbras om de fOr naturvirden mest virdefulla partierna ska exploateras. Det dr frimst hall-
marksskogarna i delomrade 1 och 2 som har de hégsta naturvirdena kopplat till framforallt tall. De

flesta traden med tallticka finns i dessa delomriden.”

De gamla och grova ekarna samt lind och mycket grov tall som finns i omridet dr mycket virdefulla
i skirgardslandskapet. De kan bli ett komplement till de stora ekbackarna i Velamsund och Farsta-
omrédet i Virmdo kommun. De tjinstgdér som spridningskorridor f6r arter knutna till ek och tall.
De har ocksd ett virde f6r kulturmiljén och upplevelsevirdena kring bebyggelsen dd de vixer i

anslutning till byggnaderna. ”

I Skogsstyrelsens inventering av naturvirdestrid kartliggs enskilda trdd som har héga biologiska
virden och det beskrivs vad de virdena bestir i. Det kan vara mycket gamla trid, men dven grova
trdd, senvuxna trid eller ovanliga tridslag f6r omridet med mera. Signalarter och rédlistade arter
knutna till de olika tridslagen fungerar som hjilpmedel f6r att bedéma om ett trid har ett hogt
biologiskt virde.

Enligt Skogsstyrelsens inventering har skogen hir 6verlag mycket hég dlder 1 jamférelse med andra
skogar 1 linet. Genomsnittsaldern f6r hela det inventerade omradet bedéms till 4tminstone 120 4r.
Pa en del hillmarker bedéms skogen vara atminstone 160 ér eller dldre. I Stockholms ldn ér cirka 8,5

procent av skogsarealen ildre dn 120 ar.

Naturvirdestriden kan delas in 1 delomrdden med féljande klassificering:

e Mycket héga naturvirden eller klass 1 — trdd vars egenskaper dr sa hoga att
omradet de vixer i som regel bér undantas fran exploatering.

e Hoga naturvirden eller klass 2 — trid som har sidana egenskaper att de kan
péaverkas negativt vid exploatering om inte sirskilda skyddsdtgirder vidtas.

e  Mittliga naturvirden eller klass 3 — omriden dir naturvirdena dr mattliga och
dir forstirkt hinsyn kan krivas.

Totalt noterades 178 trdd i naturvirdesklass 1 och 2 fordelat pa 41 (23 procent) trid i klass 1 och
137 (77 procent) trdd i naturvirdesklass 2. Det helt dominerande trddslaget dr tall men dven nagot
tiotal gran och ek. Enstaka asp och lind finns ocksé. Tre trid noterades i klass 3 och de finns 1 park-
miljén vid bebyggelsen. Det dr yngre och klenare trid som pi sikt eventuellt skulle kunna bli
ersittningstrid for de mer virdefulla ekarna. 32 trid noterades som grova, 81 trid som gamla, 6 trid
som haltrid eller har hiligheter. 26 trdd med pansatbark och 11 torrtrid med en diameter 6ver 30
centimeter registrerades samt 8 talligor med samma diameterkrav. Av rédlistade arter noterades

tallticka pd 17 tallar och spér av reliktbock pa 8 trid.
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Service

Till Gustavsbergs centrum dr det 4,5 kilometer. Dir finns dagligvaruhandel, blomsteraffir, apotek,
systembolag, banker, restauranger, vardcentral med mera. Hir finns dven en del kursverksamhet. Till
Orminge centrum ir det lite lingre, cirka 5 kilometer. Aven hir finns ett stort utbud av butiker och

service.

Nirmaste busshallplats dr Kihls Gard som ligger vid Virmdé&vigen cirka 700 meter norr om plan-
omridet (ca 900 meter fran huvudbyggnaden), en promenad p4 cirka 10 minuter. Hir trafikerar
bussarna 422, 445 och 492. Buss 422 gir med halvtimmestrafik mellan Slussen och Gustavsberg via
bide Ektorps centrum, Orminge centrum och Nacka Forum. Buss 445 ir en motorvigsbuss mellan
Slussen och Gustavsberg och gir med halvtimmestrafik pa vardagarna. Nattbussen 492 gir mellan
Centralen och Hemmesta vigskal pa Virmdo.

Gator och trafik
Graninge stiftsgird ligger nira Virmdoéleden och trafikplats Insjén. Den nirmaste vigen till

Graninge stiftsgard dr via Gamla Skirgirdsvigen och Virmdovigen och direfter via Graningevigen,

en stricka pé cirka 4 kilometer.

Fran Viérmdoleden till Graninge stiftsgdrd ar det cirka 4 kilometer med bil.

Den del av Graningevigen som ansluter till fastigheten Kil 1:5 har enskilt huvudmannaskap. Den
dgs och forvaltas av vigféreningen Vistra Ekedal gemensamhetsanliggning. Den del av Graninge-
vigen som ligger mellan Virmdéleden och Virmdovigen dr didremot kommunal. In i omradet leder

en asfalterad gata.

Friytor
I anslutning till huvudbyggnaden finns en 6ppen grisyta med en enklare lekplats. Vister om stallet
finns en fotbollsplan och en volleybollplan. Ingen av dessa har anvints pd senare tid och de héller pa

att vaxa igen.

Frian huvudbyggnaden leder en stig ned till stranden mot Baggensfjirden. Stigen ner mot vattnet har
sannolikt anlagts i samband med att huvudbyggnaden firdigstilldes eller strax direfter. Stigen utmed
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vattnet kan vara en rest frin tidigare anvindning, i kanten som vetter mot vattnet har den sidostod i
form av stora stenblock. Det finns dven en stddmur intill sjbboden. Stigen utmed vattnet dr mycket

knolig och svir att gi pd och strickan upp mot huset dr mycket brant. Stigen ir inte tillginglig for

rorelsehindrade.

Stigen liings med Baggensfjirden och Trédgardsviken.

Bryggor i slutet av den asfalterade stigen. Grillplats som ligger en bit upp fran stranden lings

med den asfalterade stigen.

Buller fran Virmdoleden
Planomraidet ligger nira Virmdoéleden och utsitts dirmed f6r buller frin trafiken. I de delar av plan-
omridet som ligger nirmast Virmdodleden &verstiger bullervirdena Naturvardverkets riktvirden f6r

buller utomhus vid nybyggnation av bostider. I tit bebyggelse finns mojlighet att gbra avstegsfall
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frin riktvirdena men i Graninge som utgérs av gles blandad bebyggelse enligt 6versiktsplanen finns

egentligen inte nagra sidana mdijligheter.

Bullerkarta -
ekvivalentnivaer
(2 meter Gver mark)

80-85d(B)A
75-80 d(B)A
70-75 d(B)A
65-70 d(B)A
60-65 d(B)A
55-60 d(B)A
50-55 d(B)A
45-50 d(B)A
40-45 d(B)A
35-40 d(B)A

Bullersituationen 2007/ 2008.

Teknisk forsétjning

Fastigheten dr ansluten till kommunens vatten- och avloppsnit via privata sj6ledningar till en
férbindelsepunkt i Eriksvik. Anslutningspunkten f6r tappvatten till fastigheten dr placerad i en
mitarbrunn i Liljevalchsvigen. (Se Liljevalchsvigens lage i del 3, Planforslaget, under rubriken Teknisk
forsinning pd sid 42.) Fran brunnen dr en tryckledning férlagd i mark och vidare pa Kilsvikens botten
till fastigheten. Den totala ledningslingden fran matarbrunn till anslutningspunkt i fastigheten ar

citka 1100 meter. Hojdskillnaden mellan anslutningspunkt och fastighetens dito ar cirka - 4 meter.

Inom fastigheten Kil 1:5 pumpar en pumpstation spillvatten i en tryckledning férlagd pa Kilsvikens
botten till en sldppunkt pa det kommunala nitet vid korsningen G6sta Ekmans
vig/Liljevalchsvigen. (Se Gdsta Ekmans vig/ Liljevalchsvigens lige i del 3, Planforslaget under rubriken
Teknisk forsorjning pa sid 42.) Den totala ledningslingden frin pumpstationen till slippunkten ir cirka
1200 meter. Hojdskillnaden mellan pumpstationen och slippunkten ér cirka 5 meter.

Kapaciteten i férbindelsepunkterna dr dimensionerade f6r den tidigare verksamheten i Graninge.
Befintlig tappvattenledning bedéms kunna férsérja cirka 150 ligenheter, cirka 50 vardboende och en
restaurang forutsatt att det tillgdngliga vattentrycket vid kommunens anslutningspunkt inte
underskrider cirka 6 bar. Om det férekommer stérre variationer i vattentrycket vid kommunens
anslutningspunkt sd har det stor inverkan pa det dimensionerande flédet. Befintlig spillvattenledning

bed6éms kunna f6rsorja cirka 200 ligenheter, cirka 50 vardboende och en restaurang.

For en exploatering med vérd- och omsorgsboende omfattande cirka 200 ligenheter bedéms det
totala effektbehovet avseende el vara cirka 650 kW.
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3. Planforslaget

Ny och bevarad bebyggelse

Forslaget innehaller seniorbostider liksom bebyggelse f6r vard- och omsorgsboende dir de boende
har stort behov av hjilp och stindig tillsyn. Bostiderna inryms i savil nya som i befintliga
byggnader, vilka tidigare anvints av Stockholms stift. Férslaget innehaller totalt 190 ligenheter varav
54 stycken dr virdboende.

Forslaget har utvecklats utifrin den timglasform som landskapet bildar. Pa platan ovanfor
timglasets sédra brant ligger den befintliga och kulturhistoriskt intressanta huvudbyggnaden i det
som tidigare var Graninge stiftsgird. Den norra grinsen utgors ocksa av en brant, en norrsluttning,
nedanfér vilken Graningevigen gar. Befintlig bebyggelse dr lokaliserad till platser lings den nord-
sydliga dalgangen. I och med att befintlig bebyggelse ligger glest och byggnaderna ir orienterade i

olika riktningar dr “timglasformen” kanske inte ett si tydligt framtridande karaktirsdrag idag.

I struktur och volym anpassas bebyggelsen till terringen och den befintliga bebyggelsen som
bevaras. De nya byggnaderna placeras sd att det finns generdsa ytor kvar runt befintliga byggnader.
Den nya bebyggelsens gestaltning foreslds diaremot kontrastera och avvika genom en tydlig egen
karaktir. Detta f6r att framhiva de héga kvaliteterna i de befintliga byggnaderna som sparas och for
att tydligt visa pa de olika utbyggnadsetapper som priglat bebyggelsen dven tidigare.

Topografin med den timglasformade dalgingen samt den virdefulla naturen utgdr ryggraden i
forslaget. Den ligger till grund for strukturen som helhet, men dr ocksa utgangspunkten for de
enskilda byggnadernas férhallande till platsen.

Av de befintliga byggnaderna sparas de som har stora kulturhistoriska virden, det vill sidga stallet,
huvudbyggnaden, kyrkan, vaktmistarbostaden och lekstugan. Det féreslas att Gvriga befintliga
byggnader rivs for att ge plats dt ny bebyggelse. Detta regleras i planbestimmelserna.

Platsens topografiska karaktirsdrag.
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Situationsplan med freslagen ny bebyggelse och befintlig bebyggelse som sparas.

Ny bebyggelse - forhallande till terring och gata
De nya byggnaderna liggs 1 huvudsak lings med gatan och placeras med gavlarna mot gatan. De
forankras i terringen genom att de dr “inkilade” i sluttningarna eller “’timglasets” sidor. For att
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anpassa byggnaderna till platsen samt tydliggbra och framhiva terringens karaktirsdrag har taken

med sin ’knéckta” form utformats sa att de foljer terrdngen.

GARAGE l

Principsektion som visar byggnadernas forhallande till terringen.

I den norra delen ligger de féreslagna nya byggnaderna (byggnad 1 och 2) mer fristaende, de ligger
lings med héjdkurvorna och inte férankrade i terringen pa samma sitt som byggnaderna lings med
gatan. Byggnaderna i norr bidrar till en tydlig avgrinsning av omridet och tillsammans med den

Ovriga bebyggelsen skapas ett storre parkrum”.

Principfasad mot skogen.
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Principfasad mot lokalgata. I bottenvaning ses entrén till byggnaden, lokalen mot gatan och garageinfarten.

Vard- och omsorgsboende

I den sodra delen foreslas det befintliga gisthemmet och byggnaden Baggen ersittas med en ny
storre byggnad placerad pa samma stille. Den nya byggnaden ska innehalla ett vard- och
omsorgsboende. Byggnaden delar lokaler med huvudbyggnaden och féreslis, for att underlitta
samnyttjandet, ha en underjordisk forbindelse med denna via en sockelbyggnad som I6per lings
med branten i tre viningar under gardsplanen. Ovan mark 4r det tva skilda volymer med olika
karaktdrsdrag. For att 4stadkomma detta féreslas virdbyggnaden placeras sa langt visterut och

norrut som byggnad och topografi méjliggor.

Huvudbyggnaden ska dven i fortsdttningen vara det som priglar upplevelsen vid angéring fran norr
liksom vid angdring frin sdder via Baggensfjirden. Placering och utformning av vardbyggnaden
skapar en offentlig plats framfér huvudbyggnaden samt ett omrade som blir de boendes tridgard.
Till skillnad fran huvudbyggnadens ljusa, tunga putsade tegelmurar foreslds vard- och
omsorgsbyggnaden vara en uppbruten volym med fasadmaterial i cedertrd och stora fonsterpartier,
vilket regleras i planen med bestimmelse. Vardbyggnadens gavlar ska vara veckade och ha glasade
hérn och stora fonsterpartier for att ge ett litt och smalt intryck. Detta regleras i planen med
bestimmelser. Mot garden foreslds en vintertradgard uppforas i tre plan. Konstruktionen ska vara

litt och luftig sd att vairdbyggnadens volym framhivs genom glaset. Volymen ska vara ligre dn
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vardbyggnaden och underordna sig virdbyggnaden arkitektoniskt. Detta regleras i planen med

bestimmelset.

L RS B
Huvudbyggnaden och vérd- och omsorgsboendet med mellanliggande gird.
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Den nya vardbyggnaden placeras pd en sockel som foreslds beklds med samma typ av sten som
befintlig terrassanliggning men med ett modernare uttryck. Den nya sockeln ér en fortsittning pa
befintlig terrassanlidggning pa vilken huvudbyggnaden vilar. Sockeln dr tinkt att forma ett
sammanhingande motiv mot havet. Sockeln f6éreslas inrymma seniorbostider 1 3 plan dir det
nedersta planet innehaller en gemensamhetslokal med terrass i markniva. Seniorbostdderna dr tinkta
att vara skilda fran vird- och omsorgsboendet, men de boende ska kunna nyttja gemensamma

funktioner i huvudbyggnaden.

Pa huvudbyggnadens sodra sida finns en terrass med utsikt mot Baggensfjarden. P4 terrassen skapas
en av de viktigaste malpunkterna di den bista utsikten Gver vattnet finns hir. Terrassen ligger inom
kvartersmark men avsikten dr att den ska vara ett offentligt parkrum, méjligt att vistas pa for savil

boende som besokare.

Virdbyggnadens bredd ér knappt 20 meter och utbredningen begrinsas med en byggritt 0,25 meter
utanfor fasad. Hojden pa byggnaden regleras med en bestimmelse om hogsta tillitna nockhdéjd.
Takens utformning och fasadmaterialet regleras genom bestimmelser som anger att takmaterialet
ska utgéras av sedumtak eller liknande, dven pa tekniska installationer om det 4r maoijligt.
Fasadmaterialet ska utgéras av omalat trd. Grona tak ger f6rdréjning av dagvatten samt avdunstning.
Taken kan till exempel anldggas med arter kopplade till den befintliga och virdefulla naturtypen
hillmark f&r att ocksa bidra till den biologiska mangfalden 1 niromradet.

Seniorbostider i sockeln mot vattnet, vy mot véster.
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Seniorbostader

De nya seniorbostdderna dr i huvudsak lokaliserade lings gatan som l6per genom omréidet. Husen
placeras med gavlarna mot gatan. Entréer, balkonger, foénster och uteplatser i anslutning till gatan ar
tinkta att bidra till liv och variation i gaturummet. I ligenheterna vetter entréer och kék mot norr
och boningsrum mot séder, den solbelysta och tysta sidan. Varje hus féreslds ha en lokal mot gatan
som ir tinkt att utgdra ett livgivande tillskott i gatumiljon. Dessa lokaler kan inrymma exempelvis
Overnattningsldgenhet, foreningslokal eller tvittstuga. Entré till bostidder, lokal och garage sker pa
gavlarna mot gatan. Kommunikation frin hiss och trappa till varje ligenhet sker genom loftgangar.
Husens utbredning begrinsas med en pa plankartan, fr varje enskild byggnad, markerad byggritt.
Husen lings lokalgatan som innehaller seniorbostider ér cirka 12 meter breda och som princip har
egenskapsgrinsen fOr byggritterna lagts 0,25 meter utanfér fasad. Husens héjd begrinsas i planen av
hégsta tillitna totalhéjd £6r husens gavlar. Takkonstruktionen far avvika maximalt 1 meter frin en
tinkt rit linje mellan héjdbestimmelserna f6r gavlarna for att méjligedra ett lutande tak med en eller
flera ”knickar”. Endast mindre tekniska installationer far sticka upp ovan taket. Takens utformning
och fasadmaterialet regleras genom bestimmelser som anger att takmaterialet ska utgéras av

sedumtak eller liknande och att fasadmaterialet ska utgdras av tré.

Linje frin vilken byggnadens taklinje far avvika

maximalt en meter i h6jd. Avvikelse far inte ske _———
- Totalh6jd
vid fasad. ==
= gavel
Totalhojd I
gavel
——

Princip for hur planbestammelsen for byggnadens hijd ar konstruerad.

Dir terrdngen medger tilldts garage under bostadshusen och under mark i anslutning till de nya
bostadshusen. Utanfér i planen angivna byggritter far garagekonstruktionen, om den stricker sig
utanfor byggritten for bostad, inte bryta befintlig marknivd. Efter att garagekonstruktion har
uppforts (om det dr utanfér byggritt £6r bostider) ska marken aterstillas till ursprunglig niva och
planteras. I de delar av den nya bebyggelsen som intrymmer garage ska det dven finnas fénster for att

levandegéra bottenvaningarna. Dessutom ska gemensamhetslokal finnas i entréplanet for att

levandegéra gatumiljon.

Seniorboende hus 4. Uteplats vid seniorboende hus 4.
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Anvindning av bevarad befintlig bebyggelse

Huvudbyggnadens offentliga karaktir sikerstills genom att en restaurang eller gemensamhetslokal
foreslis i entréplanet. Forslaget innebir att huvudbyggnadens restaurang, reception och andra
umgingesrum gors tillgingliga f6r boende, anhériga, personal och restauranggister. Hit ska dven
andra utomstiende vara vilkomna. De ovanliggande viningarna kan inrymma kontor eller bostider,

som ir den ursprungliga anvindningen.

Terrassanliggningen som rymmer de tva planen under entréplanet foreslds ge plats fr restaurang-
kokets sekunddrutrymmen och tekniska utrymmen. Det f6reslds dven att huvudbyggnaden i dessa
delar kompletteras med en spaanliggning. En eventuell tillbyggnad av ett orangeri i anslutning till

huvudbyggnadens terrass Overvigs men fir inte paverka huvudbyggnadens kulturhistoriska virden.

I ﬁ‘l—r

VARD- OCH OMSORGSBOENDE 6 [__Kol{ror/BoSTAPER
VARD- OCH OMSORGSBOENDE 5 Kofror/sosTAper
‘ STAURAN
VARD- OCH OMSDRGSBOENDE +212 4 GEMENSAMHETS ém L
| senoredsTADER 3 : | I :"
o — - SPA, |
| ‘senoredsTioER _ 2 [ —

Sektion genom bhuvndbyggnad och vardbyggnad. Seniorbostider i de 3 sockelvaningarna.

Forutsatt att bullerproblematiken gar att 16sa planeras Stallet att anvindas f6r bostider, men
byggnaden kan dven anvindas till kontor. Sidoflygeln, som ursprungligen rymde funktioner med

ligre klimatkrav, limpar sig f6r forvaring av maskiner och redskap for tridgardsskotsel.

Vaktmistarbostaden 4r centralt beldgen i omradet och hade ursprungligen en omsorgsfullt utformad
exteri6r 1 nationalromantisk stil. Huset 4r byggt som bostad och dess anvindning planeras dven

framover att vara bostadsandamal.

Lekstugan som ligger i skogen utanfér det ianspraktagna omradet pa fastigheten dr omsorgsfullt
utformad men underhillet 4r eftersatt. Den nuvarande placeringen av lekstugan ir delvis olycklig,
med tanke pad tillgidngligheten till den och att den dr ett viktigt tillskott i helhetsupplevelsen och

forstaelsen av omridet.

Kyrkan ligger i slinten ner mot Baggensfjirden 6ster om huvudbyggnaden. Den bestar av ett fére
detta kyrkorum (avkristnat), vindfing och sakristia. Liget med utsikt 6ver fjirden dr magnifikt vilket
g6r byggnaden attraktiv for boende. Andrad anvindning kriver dock vissa dndringar av byggnaden,
till exempel att nya fonster tas upp. Andringar av byggnadens utformning skall ske med dess tidigare
anvindning och ursprungliga utseende som utgingspunkt. Planen medger bostad eller kontor samt

tillbyggnad som underordnar sig befintlig byggnad.
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Bestimmelser utifrin bevarandevirdesperspektiv och annat i ovannimnd text regleras i

planbestimmelserna.

I hindelse av brand skall ny byggnad erhilla samma volym som éldre befintlig. Formspraket kan
vara nutida men himta karaktirsdrag frin ursprungsvillans arkitektoniska egenskaper.

Kulérer och material beskrivs utforligare i gestaltningsprogrammet tillhérande detaljplanen. Se sidan
28-31 i gestaltningsprogrammet.

Huvudbyggnaden med vird- och omsorgsboende till vanster sedd fran Baggensfjarden.

Gator och trafik

Frin omradets entré vid Graningevigen genom omréddet fram till huvudbyggnaden f6reslas en
gangfartsgata kring vilken byggnader och parker ansluter. Lings gatan som féljer terringen ror sig
gdende, cyklister och bilister 1 ginghastighet pa de giendes villkor. Att det 4r de gdendes villkor som
styr tydliggdrs genom markbeliggning och gatans utformning med en tridallé, parkerade bilar,
intilliggande parker och genom att den med hjilp av hickar ér tydligt avgrinsad frin bostads-
gardarna. Gatumarken inklusive parkeringsytan lings med gatan utgdrs av allmén plats. Mark-
material pd gatan regleras till grd betongmarksten eller liknande, se utforligare beskrivning pd sidan
321 gestaltningsprogrammet tillhérande detaljplanen.

Korsningen Graningevigen och infarten till planomradet f6reslas byggas om for att astadkomma

bittre lutningsférhallanden och f6r att skapa en bittre och sikrare korsning,
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Principsektion genom gangfartsgata-tvdrstilld parkering och forgardsmark till bostadshus.

|

OFFENTLIGT HALVPRIVAT

Mark och vaxtlighet

Planférslaget tar hinsyn till de hdga naturvirdena genom att kvartersmarken for bostadsbebyggelse
har begrinsats till att endast omfatta nédvindig markyta f6r att mojliggdra uppférandet av
foreslagen bebyggelse. En stor del av naturmatrken inom planomridet féreslas vara allmin plats.
Vidare har sd mycket naturmark som méjligt inom kvartersmarken sparats runt byggnaderna genom
att platserna dir byggnader far uppforas har preciserats. Nya byggnader féreslas ocksd anpassas till
befintliga vegetationsférhdllanden, genom att begrinsa méjligheterna att ta ned tallar och ekar med
en stamdiameter 6versticande 0,3 meter, 4 meter eller mer fran fasad (n), férutom i en zon nirmast

gatan. Lings gatan ska plantering finnas (n4).

Naturvirdestrid som markerats pa plankartan ska sparas si langt som méjligt. Marklov krivs for
beskirning av grenar, ingrepp i rotzonen och fillning. En planbestimmelse (n1) har inforts pa
allmin plats och kvartersmark for att skydda dessa trid. I de delar som inte avses bebyggas mellan
seniorbostiderna krdvs marklov f6r beskirning av grenar, ingrepp i rotzonen och fillning av tallar
och ekar med en stamdiameter 6verstigande 0,3 meter matt 1,3 meter 6ver marken 4 meter eller

lingre fran fasad.

Triden som skyddas har ett virde f6r landskapsbilden, f6r biologisk méngfald och for att bidra till
ett ekologiskt hallbart omrade. Syftet med bestimmelserna ér att bevara och utveckla de virden som
finns. Det enda skalet till att marklov f6r tridfillning far ges dr att ett trad utgor ett “risktrdd”. Ett
risktrid dr ett dott, skadat eller sjukt trid som utgér en sikerhetsrisk, till exempel fara £6r liv och
egendom. Vid ans6kan om marklov for att filla tridet gérs en bedémning av tridets virde och

eventuella skaderisker. En avvigning mellan enskilt och allmint intresse gors. Generellt bedéms
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triden efter kondition, storlek och relation till normal livslingd f6r aktuellt tradslag. Riktlinjer finns

framtagna av Nacka kommun som stéd f6r bedémning av ansdkan om marklov f6r tridfallning.

Det kan finnas skil att ge marklov f6r ingrepp 1 rotzonen, till exempel f6r att kunna uppfora de
planerade byggnaderna eller bygga ut och underhélla ledningar. Marklov f6r beskirning av grenar
far ges om grenarna utgdr en sikerhetsrisk eller om beskidrning bedéms krivas for att uppna en god

vitalitet fOr tridet i 6vrigt. Beddmningar och beskirningar ska utféras av arborist.

Atgirder i rotzonen ska ske med sa kallad rotvinlig schakt, till exempel handgrivning eller
vacuumschakt samt beskirningsteknik och skydd av rétter enligt gingse standard (till exempel
tridhandbok f6r Uppsala kommun 2010- 12- 30 eller motsvarande).

Vid eventuell fillning av risktrdd ska ved fran fillt trdd placeras pd av huvudmannen anvisad plats
inom mark markerad Natur. Veden har ett virde fér bland annat insekter. Aven vid uppforandet av
den nya bostadsbebyggelsen bor ndgra av de trid som maste tas ned for att ge plats at nya hus
placeras ut 1 omradet. Sirskilt de naturvirdestrid som maste tas ned bedéms virdefulla att placera ut
i omgivande naturmark. Veden ska placeras sd att den inte utgdr ndgon risk och si att den inte stor

rekreationsvardet inom naturmarken.

Plantering av ekar ska ske inom det omrdde som 4r markerat som (ns). Syftet med bestimmelsen ir
att ersitta befintliga stora ekar som forsvinner. Befintliga ekar bedéms vara naturvirdestrid med

héga naturvirden.

Utevistelse och rekreation

Med hinsyn till platsens férutsittningar med mycket gammal skog och en del anlagda ytor med
gamla och karaktirsskapande trdd, finns det goda méjligheter att 4stadkomma upplevelserik och
spannande utevistelse. Att mycket av den gamla skogen inom planomrédet sparas samt tilldts utgéra
en stor del av tomtmarken, kommer att bidra till att naturen upplevas som nira, inte bara av de som

vistas ute, utan dven av de som vistas pd balkonger eller gemensamma uteplatser.

I den norra delen foreslis att en park anliggas. Platsen dr tinkt att kunna anvindas till en mingd
olika aktiviteter, bland annat boule, fester och utegympa. Ett “utegym” foreslas bli parkens naturliga
moétesplats. Tillgidngligheten 1 aktivitetsparken ska vara hég genom att gangvigar anpassas till
rullstolsburna och synskadade. Redskap i utegym och sittplatser ska ocksa tillginglichetsanpassade.

Aven lings gatan och i zonen mellan gata och hus planeras det for ett omfattande gront innehall
med trid och buskar. Aven om omgivningsférutsittningarna ir goda med gammal och virdefull
skog nira inpd bebyggelsen foreslas de anlagda ytorna ha upplevelsemissigt hoga kvaliteter eftersom

flera av de boende kommer att ha begrinsade méjligheter att rora sig fritt i skog och mark.

Vid virdboendet vister om huvudbyggnaden planeras f6r en tridgard med karaktir av
klostertradgird. Den ska fungera som ett rehabiliterande tridgardstum f6r boende pé vardboendet.

Hir ska man kunna r6ra sig utan hinder.
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HUVUDBYGGNADEN

Tinkbar utformning av tridgdrden vid virdboendet.

Pa platsen framfér huvudbyggnaden skapas en mindre park, dir tanken ér att boende och besékare

kan uppleva en rogivande blomsterprakt. Parken ingar i allmin plats.

Pa huvudbyggnadens sddra sida finns en terrass med utsikt mot Baggensfjarden. P terrassen skapas
en av de viktigaste malpunkterna, da den basta utsikten 6ver vattnet finns hir. Terrassen ligger inom
kvartersmark men avsikten dr att den ska vara ett offentligt parkrum, méjligt att vistas i fér savil

boende som besokare.

Intill de planerade seniorbostiderna féreslds halvprivata bostadsgirdar med uteplats. Varje gird
nyttjas av mellan 7 och 14 ligenheter. Girdarna avgrinsas mot de offentliga ytorna av en hick och
en stédmur som tar upp eventuella héjdskillnader mot omgivande natur. Mellan murarna ir det

tinkt att det skapas ett gynnat mikroklimat. Bostadsgardarna ir helt tillgidnglichetsanpassade.

Allmanna gangvagar och stigar
Allmin gangtrafik leds via gangfartsgatan mot malpunkter inom omradet och mot omgivande natur-
mark. Pé bigge sidor av gingfartsgatan foreslds slipp” i kvartersmarken dir allmin plats — natur-

mark — tar sig ned till gatan. Via dessa slipp har allminheten tillging till omgivande naturmark.
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Gangvig mot vattnet

I séder finns en gangvig inom naturmark som leder ned till stranden. Gangvigen ir idag mycket
brant pa sina stillen och det bedéms inte som rimligt att gbra denna gangstig allmint tillginglig da
ingreppen i naturen skulle bli f6r stora. Diremot foreslés befintlig gingvig uppgraderas och goras s
tillgdnglic som méjligt. Den foreslas bli 1,5 meter bred hela strickan och beliggas med stenmjol eller
asfalt. Det foreslas att den kompletteras med handledare utmed de brantaste strickorna och att
parkbinkar placeras ut med cirka 30 meters mellanrum. Aven trappor foreslis forses med

handledare, pa bada sidorna.

Gangstig mot reservatet

Frin gingvigen foreslds en ny stig utmed vattnet som leder visterut och ansluter mot reservatet.
Gangstigen foreslds bli cirka 1,5 meter bred och beldggas med stenmjol eller barkflis. Beroende pa
strackning krivs eventuellt komplettering med trappa.

Gangstig fran parkeringen mot reservatet, pa hojden
Frin parkeringen leds bestkare via en gangstig mot reservatets platd. Stigen féreslas bli en cirka 1
meter bred stig med stenmjol eller barkflis. Tanken 4r hér att dven sitta upp en informationstavla

om naturreservatet.

Ovriga stigar inom omradet

Stigarna foreslds bli cirka 1 meter breda och belidggas med stenm;jol eller barkflis.

Tillganglighet

Eftersom boendet i omridet frimst vinder sig till seniora personer dr behovet av god tillginglighet
extra stort. God tillginglichet mojliggdrs genom att gingbanorna ligger i den timglasformade dalen 1
omridet. Kyrkobyggnaden och parken s6der om Graninge Stiftgard ligger flera meter ner fran
Ovriga gangbanor, men skall géras tillgingliga med en serie sluttande terrasser i anslutning till hus
nio. For att ytterligare understédja framkomligheten i omradet ligger gingbanor och kérbanor i
samma niva for att undvika sviréverkomliga kantstenar. Det bedéms inte som rimligt att géra gang-

stigen ned mot vattnet allmént tillgdnglig d4 ingreppen 1 naturen skulle bli for stora.
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TILLGANGLIGHET
YTA MED MAX LUTNING
150, “PLAN" YTA

[  YTA MED MAX
LUTNING 1:20, LUT ANDE
YTA MAX 10 METER

LANG FOLJD AV 2 METER
MED MAX LUTNING 150

i [ YTA MED MAX

LUTNING 1:12, LUTANDE

YTA MAX 6 METER LANG
@ Mhopwwoe FOLJD AV 2 METER MED
LI 50 100 MAX LUTNING 1:50.

Bild som visar tillgangligheten inom planomridet med olika lutningar skrafferade i olika firger dir mirkgrint dr minst lutning och orange dir

mest lutning. En lutning som dar 1:50 betyder att marken hijer sig en meter over strickan 50 meter.
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Angoring med bat och badplats

De befintliga batplatserna som ligger vid stranden till Baggensfjirden féreslas ligga kvar och upp-
graderas, vilket medges i planbestimmelser. Hir kan privatpersoner angdra frin vattensidan och
boende och allminhet bada. Det dr dven moijligt att angdra med storre mer djupgiende bétar. Syftet
med bryggorna dr bland annat att tillginglige6ra omradet dven fran vattnet, ddrfor har plan-

bestimmelserna gillande bryggorna preciserats med att dessa inte fir stingslas in.

BEFINTLIG

BRYGGA,

ANGORING

SMABATAR
BEFINTLIG
BRYGGA,
ANGORING
PASSAGERARBAT

Tdnkbar utformning av batplatser och bryggor.

Parkering

Behovet av bilparkering bedéms som hogt dd det kommer att saknas kollektivtrafik till omradet.
Med 136 seniorbostidder och 120 parkeringsplatser avsedda f6r dessa bostider uppnis ett
parkeringstal pd 0,88. De boende bedéms i stor utstrickning anvinda sig av bil f6r att ta sig till och
fran omrddet. Utéver de boende dr det personal pd vard- och omsorgsboendet och restaurangen
samt besokare till boende, naturreservatet och restaurangen som behéver erbjudas
parkeringsméjligheter. Totalt finns inom planomradet 175 parkeringsplatser omfattande, férutom
boendeparkering, dven beséksparkering till de boende i seniorbostiderna och vardboendet,
personalparkering, besksparkering till naturreservatet och restaurang i huvudbyggnaden. De
boende pa vard- och omsorgsboendet anvinder inte egen bil utan kommer att nyttja taxi- och

firdtjdnst. Dessa fordon fir mojlighet att ang6ra vid entrén till vard- och omsorgsboendet.

Parkeringsplatserna dr férdelade pd parkeringsgarage i seniorbostddernas bottenvaningar, en
patkeringsplats vid omrédets entré vid Graningevigen samt i tridallén utmed gingfartsomradet. P4

parkeringen vid entrén dr 7 parkeringsplatser reserverade for besékare till naturreservatet.
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Fordelning av parkeringsplatser i omradet. Det finns sju besiksparkeringar till naturreservatet lokaliserade till parkeringen vid entrén till omradet.
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Princip for parkeringslisning i garage och lings med gangfartsgatan.

Avfallshantering

Tanken ar att avfallsfraktionerna matavfall, restavfall, plast, papper, tidningar, metall, ofdrgat glas
och firgat glas skall sorteras. Med killsortering f6ljer krav pa att sortera avfallet i flera behéllare
vilket kan bli utrymmeskrivande. Bebyggelsen ska gora ett si litet avtryck som méjligt i den om-
givande naturen och killsorteringen foéreslas dirtér ske med hjilp av sjalvkomprimerande under-
jordsbehallare vilket minimerar markytan som behover tas 1 ansprak. Denna 16sning ger ocksa en titt
torsluten konstruktion som minimerar risken £6r dalig lukt med mera. Behéllare £6r mat- och rest-
avfall placeras ut i omradet sd att inget hushadll har lingre 4n 50 meter till avfallsbehallarna fran sin
entré, resterande fraktioner £6r de boende samlas vid vindplanen i norra delen av omradet.
Behallarna ér placerade pa ett sidant sitt att inga gangvigar eller parkerade bilar skall befinna sig
mellan sopbilen och underjordbehallarna vid témningen. I likhet med seniorbostdderna har
restaurangen och vird- och omsorgsboendet underjordsbehillare fér mat- och restavfall. Ovriga

fraktioner férvaras i soprum inomhus. Se gestaltningsprogram sidorna 44-45.
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Principsektion som visar hur sophdmtning i omradet planeras att ga till.

Buller

Riktvirdena f6r trafikbuller 4r inomhus 30 dBA ekvivalent ljudnivd och 45 dBA maximal ljudniva
(nattetid) samt utomhus vid fasad (frifiltsvirden) 55 dBA ekvivalent ljudniva och vid
balkong/uteplats (frifaltsvirden) 70 dBA maximal ljudniva.

En si bra ljudniva som mdjligt ska alltid efterstrivas. Vid nyexploatering och fortitning tillimpas de
riktvirden for buller fran trafik som riksdagen beslutat. Vid beteckningarna tit och medeltit
stadsbebyggelse kan avstegsfall A tillimpas i goda kollektivtratikligen. Vid tit stadsbebyggelse kan
dven avstegsfall B tillimpas i syfte att uppna ett hallbart stadsbyggande ur ett helhetsperspektiv.

Avsteg fran kvalitetsmalen

Linsstyrelsen i Stockholms ldn har med Stockholms stadsbyggnadskontor, Stockholms
milj6férvaltning och Ingemanssons Technology AB tagit fram ett dokument angaende trafikbuller.
Dokumentet giller primirt Stockholms stad, men kan ligga till grund dven f6r andra kommuner. 1
dokumentet anges kvalitetsmal for trafikbuller samt tvd avstegsfall f6r bostider. Avsteg kan
accepteras i titort och dir det finns god kollektivtrafik.

Den norra delen av omradet ér utsatt f6r hogt buller frin Virmdoleden. De mest utsatta fasaderna
for de tre lamellhusen ndrmast Virmddéleden beriknas fa ekvivalenta ljudnivder kring 65 dB(A).
Bakomligeande hus kommer delvis bli avskdrmade fran buller tack vare husen nirmast

Virmdoleden. Vissa fasader beriknas dock fortfarande fd hogre ljudnivaer dn 55 dB(A). Lingre
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s6derut i omridet avtar Virmdoledens buller sd pass att det nationella riktvdrdet pa 55 dB(A) kan
uppfyllas pa samtliga fasader f6r husen.

Genom att lamellhusen placeras lings Virmdéleden kommer alla husen fa en bullerdimpad sida
mot séder dir hogst 50 dB(A) kan uppfyllas. I ett par enstaka fall berdknas ndgot hégre ljudnivaer pa
den bullerdimpade sidan, dock inte hogre dn 52 dB(A).

De maximala ljudnivderna fran fordonstrafik pa Virmdoleden ir lika de ekvivalenta ljudnivderna
eftersom vigen ligger pa si stort avstind och trafikflédet dr hogt. Lingre in pd omriddet kommer
trafiken pa de lokala gatorna dominera de maximala ljudnivderna. Trafikflodet pa lokalgatorna

kommer sannolikt vara sd lagt att de berdknade ljudnivderna sillan kommer att héras. Kravet f6r

maximal ljudniva, hégst 70 dB(A), kommer att uppfyllas pa fasader och uteplatser i omradet.

Under planarbetet har dtgirder studerats for att minska ljudnivan inom omradet. Da Virmdoleden
ligger ligre jamfort med planomridet ger effekterna av en skirm utmed Virmdoleden begrinsade
effekter. Aven andra placeringar av skirmar har studerats men visat sig ge begrinsade effekter
(dimpar huvudsakligen ljudet f6r de ligre vaningsplanen). Planforslagets nuvarande utformning dir

bebyggelsen nirmast vigen begrinsar ljudnivan f6r bakomliggande bebyggelse har visat sig vara ett

bittre alternativ fr att begrinsa trafikbullret inom omradet.

Hus narmast Varmdaleden
ar utformade fér att fa en
Ijuddampad sida pa baksidan
— av husen

e

Tva hus blir delvis avskarmade
mot Varmdoéleden. Ljuddéampad sida

> \%@\bh f; en del mv bostadermaﬁ ,f%/f;\:

Husen Iangre in pa omradet
beraknas fa tillrackligt laga nivaer

'h":-, N pé samtliga fasader tack vare
/—?_/”E{__ 5 avskarmning fran de framre husen

\ ol en”

Bilden visar ekvivalenta ljudnivier vid fasad pa foreslagen bebyggelse i den norra delen.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Den nya bebyggelsen kommer sasom befintlig bebyggelse redan ir att vara ansluten till det
kommunala VA-nitet, via privata sj6ledningar i anslutningspunkt i Eriksvik. Den mingd spillvatten
som kommunens nit kan ta emot frin den nya exploateringen avser en exploateringsgrad om 190

ligenheter pa fastigheten.

Anslutningspunkt for tappvatten till fastigheten dr placerad i en mitarbrunn i Liljevalchsvigen
(Eriksvik) och slippunkt for spillvatten till det kommunala nitet dr vid korsningen G&sta Ekmans
vig/Liljevalchsvigen (Eriksvik). Dimensionerande tappvattenflode ir 8,5 1/s och boendesprinkler
berdknas erfordra en minsta tappvattenservis dimension 110 alternativt en sprinklerbassing.
Dimensionerande spillvattenfléde 4r 10,5 1/s. En ny tappvattenledning med dimension 140/123, 4
PE SDR17 utfdrs 1 Kilsviken frin kommunens anslutningspunkt pa Saltsj-Boo sidan till befintlig
tappvattenstation i byggnad intill hus 14. En tryckstegringsanldggning for tappvatten placeras har for
att forsorja ligenheter, vird- och omsorgsboende och restaurang med tappvatten. En
tryckstegringsanligening for sprinklervatten placeras hir ocksa for att forsérja vard- och

omsorgsboendet med vatten till sprinkler.
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Ungeféirlig anstutnings- och skappunkt for tapp- respektive spillvatten vid Gista Ekmans vig och Lifjevalchsvigen i Eriksvik/ Saltsji-Boo samt

W

planomradets ungefarliga lige. V. A-ledningar till fastigheten ligger i Kilsviken.

Befintlig spillvattenledning dimension 125/102,2 PE SDR11 behalls i Kilsviken fran strandkanten
till kommunens anslutningspunkt. Befintlig spillvattenledning skarvas vid strandkanten och dras upp
till hus 12 till niva + 24,2 meter.

Befintlig pumpstation maste ersittas med en ny eftersom den ligger mycket otillgingligt till nedanfér
branten i séder och nira vattnet med risk for utsldpp av orenat spillvatten vid briddning. En ny
pumpanliggning for spillvatten placeras vid hus 12 for att trycka spillvatten till kommunens
anslutningspunkt. Angéring sker via hus 12 men lucka i mark ska finnas sd att pumpar kan lyftas

upp direkt och inte behéver forslas via huvudbyggnadens entré.
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Pumpanliggningen utférs med dubbla pumpar f6r 6kad driftsikerhet. Briddning av pumpstationen
kan ske till befintlig bassidng for befintlig pumpstation nere vid strandkanten via sjilvfallsledning
§125/102,2 PE. Larm frin pumpgrop ska vara kopplat till larmoperator inte bara egen driftpersonal.
Pumpstation f6r spillvatten fir luckor mot korbar yta i anslutning till hus 12. Om bridddning har
skett kan spillvatten pumpas tillbaka till pumpstationen via tryckledning ST50/44 PE. Spillvatten
fran ligenheter, vard- och omsorgsboende och restaurang leds sa langt det dr tekniskt méjligt med
sjalvfall till pumpanliggning i hus 12. Den befintliga pumpstationen kommer att behallas som

reservaggregat.

Elf6rs6rjning
Det totala effektbehovet avseende el bedoms vara cirka 650 kW. For att klara elférsorjningen krivs
att befintlig elndtstation uppgraderas. Befintlig elnitstation dr placerad i den norra delen av omradet

nira Graningevigen, omréadet sikerstills i planen genom planbestimmelse (E).

Dagvattenhantering

Dagvattnet omhindertas lokalt med hinsyn tagen till Baggensfjiardens kinslighet for organiska
téroreningar och tungmetaller. Omridet dr kuperat och koncentrerat till en dalgang. I dalgingen
finns en vattendelare som leder halva omradets vatten ner mot Baggensfjirden och halva omridets
vatten mot Graningevigen och vig 222, Virmdoéleden. Utemiljon féreslds gestaltas sa att dagvattnet

bidrar till estetiska virden 1 utemiljon. En dagvattenutredning har gjorts infor granskning,.

Dagvatten foreslds ledas i delvis ytliga system for att ge 6kade forutsittningar for rening, av-
dunstning och infiltration. Kérytor utfors i material som kan infiltrera vatten utan att konkurrera
med de funktionsnedsattas moijlighet till god framkomlighet. Koérytorna ska ligga i niva med om-

givande ytor si att vattnet kan rinna av kérytan utan att dagvattenbrunnar behéver anldggas.
Befintliga trid sparas i storsta méjliga utstrickning. De hjilper till att bibehalla grundvattennivin.

Dagvatten frin de omgivande naturslinterna och takvatten leds av tillginglighetsskil under mark till
kulvert under lingsgaende parkering. Dagvatten fran hardgjorda ytor, tak och omgivande natur-
slinter leds till dagvattendamm 1 aktivitetsparken, till vatmarken bakom hus 1 och 2, samt till ett

fordréjningsmagasin under mark vid hus 9.
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Principerna for dagvattenbantering inom planomradet.
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Byggnadstekniskt brandskydd

Utifrdn gestaltningsprogram med status granskningshandling, daterat 2015-03-27 och upprittat av
Wihlin arkitekter, bedéms byggnaderna och deras lokalisering i omrddet kunna uppfylla det krav pa
sikerhet 1 hindelse av brand som anges i 8 kap. 4 § forsta stycket plan- och bygglagen (SFS
2010:900) respektive de egenskapskrav avseende sikerhet i hindelse av brand enligt 3 kap 8 § i Plan-
och bygefoérordning (SFS 2011:338). Detta innebir att byggnaderna bedéms kunna projekteras och

utfbras pa ett sitt som innebir att:

byggnadens birférméga vid brand kan antas bestd under en bestimd tid,

utveckling och spridning av brand och rék inom byggnaden begrinsas,

spridning av brand till nirliggande bygegnad begrinsas,

personer som befinner sig i byggnaden vid brand kan limna det eller riddas pa annat sitt,
och att riddningsmanskapets sikerhet vid brand sikerstills.

AR

En forutsittning for byggnadernas brandtekniska dimensionering ér att riddningstjdnstens insatstid
till omradet dr Gver tio minuter. Inom omradet planeras en strategiskt placerad brandpost for

slackvatten.

Trygghet och sikerhet

God belysning ar viktigt f6r bland annat orientering i mérker och av sikerhets- och trygghetsskal.
Morkerseendet avtar med dldern varfér det 1 Graninge 4r extra viktigt att belysningen dgnas stor
omsorg. Det centrala striket genom omradet ska vara vil ljussatt. Gangvigar kan belysas med
pollare. Sirskild omsorg liggs kring belysning av de dldre byggnaderna for att framhiva deras
kvaliteter och betydelse f6r upplevelsen av omradet.

Enskilt huvudmannaskap

Fore detta Graninge stiftsgird ligger pa en plats som bedéms limpa sig f6r seniorbostdder samt
vird- och omsorgsboende. Dock ligger platsen avskilt och Graningevigen som leder fram till
omradet forvaltas, efter att den passerat Virmdoéleden, av en vigférening och inte av Nacka
kommun. Vid kommunalt huvudmannaskap férvintas VA-ledningar placeras under kommunal vig,.
I aktuellt fall 4r VA-ledningarna istillet placerade i privata sj6ledningar. Med anledning av att
planomradet inte ansluter till allmidn gata och har privata VA-ledningar i vattnet bedoms det vara
rimligt att gator, VA, parkeringsplatser och natur inom planomradet, som annars oftast utgér allméin
plats, dven fortsatt férvaltas av den enskilde fastighetsdgaren eller en samfillighetsférening, det vill

sdga enskilt huvudmannaskap.

Forutsittningarna for att en samfillighetsférening ska kunna skota dessa anldggningar har beaktats i
planarbetet dir bland annat pumpstation placerats tillgingligt uppe vid bebyggelsen och inte som
befintlig placering 1 svirtillednglig terring i branten ner mot vattnet. Med anledning av att
planomradet inte ansluter till allmin gata bedéms det vara rimligt att gator, parkeringsplatser och
natur inom planomradet, som annars utgdr allmin plats, dven hir férvaltas av den enskilde

fastighetsidgaren eller en samfillighetsforening, det vill siga enskilt huvudmannaskap.

Konsekvenserna av enskilt huvudmannaskap for allmén plats ska inte innebira att skétseln skiljer sig

fran andra allmidnna platser i kommunen.
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Malomraden for hallbart byggande

I november 2012 tog miljé- och stadsbyggnadsnimnden i Nacka beslut om riktlinjer f6r hallbart
byggande. Syftet med riktlinjerna 4r att 6ka hallbarheten i stadsbyggandet och undetlitta
uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomriden. Fér kommunens stadsbyggnadsprojekt valdes 12
malomraden ut. Mdlomridena utgir bade frin ett socialt, ekonomiskt och ekologiskt perspektiv.
Fyra av dessa médlomraden har valts ut 1 detta projekt och de har varit och kommer att vara i fokus
under hela stadsbyggnadsprocessen. Detta f6r att pa sikt nd ett mer langsiktigt hallbart Nacka. Varje
mal f6ljs av en kort motivering till varfor just det omradet 4r extra relevant att arbeta med.

Haillbarhetsmaélen har stimts av med fastighetsdgaren.

e Skapa rum for verksambheter, blandad bebyggelse och méotesplatser

En blandad stad innehéller en mix av bostider, arbetsplatser, service och attraktiva mdtesplatser.
Hir finns ocksd en blandning av bebyggelsetyper och upplételseformer. Graninge ligger pa grinsen
mellan Nacka och Virmdd, relativt perifert och med mycket skog och vatten i kringlandet. Det ér
dirfor inte frigan om en del av en stadsutveckling i egentlig mening men i och med denna och
andra projekt i ndiromradet kommer den hir delen av Nacka att bli mer befolkad bade av dag- och
nattbefolkning. I nirliggande Kil uppférs och planeras just nu f6r bade bostider och verksamheter.
Vid Kils gird finns flera smahustomter till f6rsiljning och ett programarbete f6r ett verksamhets-
omrade har ocksd pabérjats. I Graninge dr tanken att integrera verksamheter och bostider med
fokus pd den ildre befolkningen. Tanken dr dven att f6rséka 6ka tillginglicheten for allminheten att
nyttja naturen och vattnet. Detta leder férhoppningsvis bade till en 6kad rorelse i omradet med
bittre sikerhet men ocksi 6kad trygghet som £6ljd, liksom till en stérre blandning av minniskor.
Viktigt ar hir att skapa sidana forutsittningar att allmanheten kinner sig vilkommen. Det 4r ocksa
viktigt att, sd lingt som mdjligt, f4 olika ménniskor att vilja bositta sig i omradet till exempel med

hjalp av blandade upplatelseformer.

Planforslaget bidrar till att uppfylla malet genom att tillféra Nacka kommun en typ av boende som
det kommer att finnas ett 6kat behov av i kommunen, regionen och landet, i och med en aldrande
befolkning och att manniskor lever lingre. Boendeformerna som planeras hir kommer ocksa

innebira att arbetstillfillen skapas.

Planférslaget innebir att naturreservatet, tillika Natura 2000-omradet vister om planomradet och
stranden mot Baggensfjirden blir mer tillgingliga. Det hir dr en unik plats i kommunen och
regionen som i stérre utstrackning kan attrahera besékare och fungera som en métesplats om det

blir mer tillgingligt.
¢ En god ljudmiljé

Nir Nacka viaxer riskerar andelen bullerutsatta bostader och verksamheter att 6ka. Vid
nyexploatering och fortitning tillimpas de riktvirden for buller frin trafik som riksdagen beslutat. I
tit bebyggelse finns mojlighet att géra avstegsfall frin riktvirdena men i Graninge som utgérs av

gles blandad bebyggelse enligt Gversiktsplanen finns egentligen inte nigra sadana méjligheter.
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Eftersom projektet grinsar till Virmdéleden kommer bullret fran vigtrafiken att utgdra ett stort
problem. Att uppna en god ljudniva i projektet blir dirfér en viktig utmaning.

Sammanfattningsvis kan en god ljudmiljé tillskapas 1 omradet. De flesta ligenheter far en tyst sida
med 50 dB(A) vid den tysta sidan.

e En levande kulturmilj6é

Att kunna fi uppleva historien i vardagsmiljon dr en kvalitet som varierar och berikar stads- och
landskapsbilden, ger identitet och historisk férankring. Tanken har varit att tillvarata och
levandegéra den kulturhistoriska miljén bland annat genom att lata fler fa tillgang till den. Den
restriktiva héllningen i 6versiktsplanen mot ny bebyggelse i omrddet beaktas med att en bestimmelse
om maximalt antal bostider infors pa plankartan sa att inte kulturmiljén férvanskas. En antikvarisk

utredning har gjorts.

Kulturmiljon bedéms levandegdras genom planforslaget. Boende i de bostider som planférslaget
medger kommer 1 vardagsmiljon att kunna uppleva hur platsen har nyttjats sedan den togs i ansprak.
De kulturhistoriska virdena dr frimst knutna till tva utbyggnads- och ombyggnadsperioder som
stricker sig mellan aren 1909 och 1926 samt mellan 1947 och 1995. Den férsta perioden dr typisk
for Nacka/Virmdo dir ett stort antal, ofta stérre, sommarnéjen uppfordes av vilbestillda familjer
frin Stockholm. Aven den andra perioden ir typisk for denna typ av bebyggelse dé de stora villorna
under denna period ofta omvandlades till pensionat och kursgardar. Da si mycket som m&jligt av
befintlig bebyggelse bevarats kommer dessa kulturhistoriska virden att vara tydligt avldsbara och en

viktig del f6r omradets karaktir.

e Nira till grén- och vattenomraden av god kvalitet

Natur- och vattenomraden ar nédvindiga for att skapa vil fungerande ekosystem med ett rikt vixt-
och djutliv. Detta skapar i sin tur uppskattade miljéer f6r minniskorna. Parker och natur har en
viktig social och rekreativ funktion som motesplats och vistelserum. Pa fastighetens 6stra del liksom
pé den intilliggande fastigheten finns en skogsbeklidd h6jd med stora trid och hdga naturvirden. Pd
fastighetens vistra sida finns ett litet naturreservat. En av tankarna med den nya exploateringen har
varit att 6ka tillgingligheten till dessa naturomriden och till vattnet. Att genomféra en exploatering
vid sadan mark som 4r extra kinslig och i direkt anslutning till ett virdefullt skogsomrade medfor
stora krav. Om tanken samtidigt 4r att f6rska Oka tillgdnglicheten och behilla det rika vixt- och

djurlivet som rader blir uppgiften 4n svarare.

Genom planforslaget 6kas tillgingligheten till dessa naturomraden och till vattnet. Planférslaget
bedoms bidra till att fler manniskor kan komma nara och vistas i dessa viardefulla naturomriden

samtidigt som virdena skyddas och bevaras.
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4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning
Infor att f6rslag till detaljplan upprittas ska en beddmning géras om planen kommer att medfora

betydande miljépaverkan. Behovsbedémningen sker utifrin beddmningskriterierna i Bilaga 2 och 4
till férordningen om MKB 1998:905.

Som underlag f6r bedémningen har féljande information funnits tillginglig: riksintressen for fatled,
kulturmiljé och kust- och skirgard, strandskyddsomraden, naturminnen, naturreservat, Natura 2000-
omréden, Skogsstyrelsens inventering av naturvirden, data frin Ostra Sveriges luftvardsforbund

samt data fran Svealands kustvattenvardsforbund.

Planenheten i Nacka kommun gbr bedémningen att planens genomférande inte innebiér en
betydande miljépaverkan. En miljékonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behover dirfor inte

upprittas for planen.

Sammanfattning av till planen hérande miljoredovisning

Landskapsbild och kulturmiljé

Omridet forvandlas frin stiftsgard till bostadsomrdde med vird och omsorgsboende. Tillkommande
bebyggelse med tillhérande anliggningar innebir en stor f6rindring av landskapet. De dldre
byggnaderna kommer dock till strsta delen att behillas vilket gor att man kan ldsa av omradets
olika tidsepoker. De dldre byggnaderna blir viktiga landmirken att orientera sig efter. Husen har
placerats i skogskanten vilket innebdr att naturmarken far ge plats at bostadsgardar och nya gronytor
av parkkaraktir. Byggnaderna i den sédra delen kommer att vara synliga mot vattnet, men den gamla

huvudbyggnaden kommer att vara kvar som den mest dominerande byggnaden.

Naturvard, mark och vegetation

Stora delat av befintlig naturmark kommer att skyddas som naturmark i detaljplanen, samtidigt
kommer naturmark med héga biologiska virden att férsvinna. Den vistra delen av delomrade 2 (i
skogsstyrelsens inventering) kommer att paverkas i stor omfattning. Omréadet dr en del av en
virdekirna for tallticka. Delomrade 5 paverkas ocksa i stor utstriackning i och med att 16vtrid med
héga naturvirden forsvinner. De har bedémts vara virdefulla i skdrgardslandskapet och hade kunnat
bli ett komplement till de stora ekbackarna i Velamsund och Farstaomrddet i Virmd6 kommun. Ett
omrade dir aterplantering av ek ska géras har dirfor inférts pd plankartan. Virdefulla trdd i
anslutning till bebyggelsen har mitts in och skyddas med bestimmelser i detaljplanen.

Rekreation, friluftsliv och gang- och cykelstrak

Naturmarken péa héjderna, vigarna inom omradet och stigen mot vattnet och vidare mot natur-
reservatet utgors av allmin plats och ska vara Sppna f6r allmidnheten. Hur allméintillgingligt omridet
kommer att upplevas ir beroende av utformningen av straket samt hur marken skots. Boende i
omridet kommer att erbjudas goda méjligheter till rekreation. De som inte kan ta sig ner till

stranden eller upp pé bergen kan istillet anvinda vistelseytorna mellan husen som utformas som
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parkmiljGer. Den 6vre delen av omradet ar relativt plan vilket innebdr goda forutsittningar att skapa
en tillginglig milj6 kring bostiderna och verksamheterna. Gangvigen mot vattnet kommer dock att

bli mycket brant med inslag av trapport.

Dagvatten och ytvatten
En dagvattenutredning har tagits fram. Atgirder kommer att vidtas sa att vattenstatusen i

Baggensfjirden inte paverkas negativt.

Miljokvalitetsnormer for luft

Samtliga miljokvalitetsnormer f6r luft klaras inom planomradet.

Buller

Buller dr det [jud som uppfattas som stérande. Vad som uppfattas som buller varierar frin person
till person. Buller kan bland annat orsaka stressreaktioner, trétthet, irritation, blodtrycks-
forindringar, sémnstérningar och horselskador. Sirskilt stérande dr sidant ljud som man inte kan

paverka, till exempel trafik.

Buller fran spartrafik och vigtrafik dr av olika karaktdr. For spartrafik dr det 1 allmidnhet den
maximala ljudnivin nir tdget passerar som dr av storst betydelse for storningsupplevelsen. Vigtrafik
har en karaktir av brus, framforallt vid stora trafikmingder, dirmed dr den ekvivalenta ljudnivin

oftast avgdrande fOr stérningsupplevelsen.

Riktvirden for trafikbuller som normalt inte bor Gverskridas vid nybyggnad av bostidder ér:

Utrymme Hogsta trafikbullernivd, dB(A)

Ekvivalentnivd Maximalniva

Inomhus 30 45 (nattetid)
Utomhus (frifiltsvirden)

Vid fasad 55

P uteplats 70

Kiilla: Infrastrukturpropositionen 1996/ 97:53

Lansstyrelsen 1 Stockholms lin har med Stockholms stadsbyggnadskontor, Stockholms milj6-
térvaltning och Ingemanssons Technology AB tagit fram ett dokument angdende trafikbuller.
Dokumentet giller primirt Stockholms stad, men kan ligga till grund dven f6r andra kommuner. I
dokumentet anges kvalitetsmal fOr trafikbuller samt tvd avstegsfall 61 bostider. Avsteg kan

accepteras i titort och dir det finns god kollektivtrafik.

Avstegsfall A: Frdn riktvirden och kvalitetsmal far géras avsteg utomhus fran 70 dBA maximal
ljudniva och 55 dBA ekvivalent ljudnivi. Samtliga ligenheter ska dock ha tillging till mindre bullrig

sida f6r minst hilften av boningsrummen med nivaer betydligt ligre 4n 55 dBA ekvivalent ljudniva.
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For uteplats i anslutning till bostaden godtas hégst 55 dBA ekvivalentniva och hogst 70 dBA

maximalniva.

Avstegsfall B: Utover avstegen i fall A sidnks kravet pa ljudnivdn utomhus pa den mindre bullriga
sidan och kravet pa tyst uteplats kan fringis. Samtliga ligenheter ska dock ha tillging till en mindre
bullrig sida om hégst 55 dBA ekvivalent ljudnivé £6r minst hilften av boningsrummen.

For att i detaljplanen sikerstilla en god ljudmiljé foreslds féljande planbestimmelser:
Bostider ska utformas sa att minst hilften av boningsrummen i varje ligenhet fir hogst 50 dBA
ekvivalent ljudnivd utanfér minst ett fonster. FOr enstaka ligenheter kan dock hogre ljudniva

accepteras pa den bullerdimpande sidan, dock hégst 55 dBA.

Vatje ligenhet ska ha tillgdng till en balkong/uteplats eller gemensam uteplats i anslutning till
bostiderna med hégst 55 dBA ekvivalent ljudnivd och 70 dBA maximal ljudniva.

Bostider ska utformas sa att ekvivalent ljudniva 1 boningsrum inte 6verstiger 26 dBA och maximal
ljudniva inte 6verstiger 41 dBA mellan klockan 22.00 - 06.00.

Risker

Nortr om planomradet passerar vig 222, Virmdovigen. Eftersom vigen dr primir transportled f6r
farligt gods, har Trafikverket riktlinjer f6r hur ny bebyggelse nira vigen ska hanteras.
Riktlinjerna dr féljande:

- 25 meter byggnadsfritt bor limnas nirmast transportleden.

- Tit kontorsbebyggelse nirmare dn 40 meter fran vigkant bor undvikas.

- Sammanhaillen bostadsbebyggelse eller personintensiva verksamheter ndrmare 4n 75 meter frin
vigkant bér undvikas.

- Vid bebyggelse nirmare vigen dn 100 meter ska risksituationen bedémas.

Avsteg fran riktlinjer kan eventuellt gras beroende pa:

- Vilken typ av bebyggelse som ligger i anslutning till vigen.

- Hur bebyggelsen ir utformad.

Eftersom den planerade byggnaden nirmast Virmddvigen kommer cirka 75 meter fran vigkanten
ska risksituationen bedémas. Den planerade bebyggelsen bedéms dock inte ha f6rhéjda risker att bli
utsatt vid en olycka dir transporter med farligt gods 4r inblandade pé grund av att planomridet

ligger cirka 10 meter hogre 4n Virmdoévigen.

Strandskydd

Strandskyddet f6r omradet har tidigare varit 300 meter men har i linsstyrelsens beslut 2014-01-24
blivit 100 meter pa stora delar av fastigheten, dock ej i den nordvistra delen. I omriadets norra del,
dir 300 meters strandskydd fortfarande giller, tas en mindre del natur 1 ansprik for en parkering.
Syftet med parkeringen och motivet att hiva strandskyddet dr att 6ka tillgingligheten till intilliggande
naturreservat. I de sédra delarna av planomradet foreslds strandskyddet upphivas inom blivande

kvartersmark, lokalgata och inom ett begrinsat vattenomride. Dessa omraden anges pa plankartan
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med B1D1H/E;, B1C, B/P, lokalgata och dr skrafferade samt bryggorna markerade med Wi, W2 och
Ws. Motiveringen att upphiva strandskyddet f6r delar av den blivande kvartersmarken och allmin
plats (lokalgatan) dr att omradet redan idag ir ianspraktaget f6r bostadsindamal och senare som
stiftsgard. Som sirskilt skil aberopas MB 7 kap 18c§ punkt 1 att omrddet ’redan har tagits i ansprak
pé ett sdtt som gOr att det saknar betydelse for strand-skyddets syften”. Strandskyddet bibehalls pa
allmin platsmark i 6vrigt, det vill siga for stérre delen av natur, och gangvigar liksom inom ”W”-
betecknade vattenomraden. Omridet nirmast Baggensfjiarden dr planlagt som natur-omride dir

strandskyddet fortfarande giller. Bild pé sidan 52 visar var strandskyddet féreslds upphivas.

Idag finns tva befintliga bryggor pa fastigheten. Planen foreslar ytterligare en brygga. Upphidvande av
strandskydd for bryggorna giller dels f6r de tvi befintliga bryggorna samt f6r den féreslagna nya
bryggan, strax nordvist om de befintliga bryggorna. Tanken ir att de tva befintliga bryggorna ska
fungera som angdringsbryggor for bitar, den ena fOr storre batar i reguljartrafik och den andra f6r
mindre bdtar. Med dessa bryggor méjliggdrs angbring till omrddet dven med bét och ddrmed
torhoppningsvis dven ett minskat bilberoende till omradet. Den nya bryggan som foreslds dr tinkt
som badbrygga. Alla bryggorna kommer att vara tillgingliga f6r allminheten genom att dessa inte far
stingslas in. Detta fortydligas i planbestimmelsen, dir texten kompletteras med ” eller pa annat sitt

privatiseras.”

Strandzonen bestdr av grova stenar och sand. Kuststrickan dr mycket utsatt f6r den forhirskande
vindriktningen - sydvistlig vind. Vid sydvistlig vind kan det vid det aktuella strandomradet bli
kraftig sj6. Ddrfor dr inte en langvarig fort6jning vid bryggorna ndgot som rekommenderas.
Bottnarna i det omride dir strandskyddet féreslds upphivas bestir av erosionsbottnar och har ett

begrinsat vixt- och djurliv.

Strandskyddet har tva syften: att lingsiktigt trygga allminhetens tillgang till strandomraden och att
bevara goda livsvillkor £6r djur- och vixtlivet. Planférslaget innebir att omradet kommer att 6ka
allminhetens tillginglighet till stranden och paverkan pa vixt- och djurlivet kommer att bli
begrinsat. Som sirskilt skil f6r den nya bryggan aberopas MB 7 kap 18 ¢ § pkt 3 att omridet beh6vs
tor en anldggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses

utanfor omradet.

Dagvatten ska fordréjas inom kvartersmark. Det innebir att inga 6kade floden kommer att uppsta
fran planomradet. Dagvatten som avrinner séderut kommer att kulverteras nir dagvattnet passerar
den befintliga vigen ner mot vattnet liksom den befintliga strandpromenaden. Syftet med denna
begrinsade kulvertering dr att 6ka tillgingligheten f6r allmidnheten till strandomradet genom att

torhindra att denna del av strandpromenaden blir vattensjuk.

For det markomride som grinsar till bryggorna, illustration sidan 37, behover dispens fran
strandskyddet s6kas. Omradet dr redan ianspraktaget, hir finns idag bade en mindre byggnad liksom
en grillplats. Tanken ir att platsen framdver ska utgdra angdring med bit fran vattensidan och en
vilkomnande entré. Allminhetens tillginglighet till omradet 4r darfor viktig. Utformningen maste

siledes understddja detta.
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Fir skrafferade ytor pa bilden ovan foreslds strandskydd upphivas liksom for de tre bryggorna. Fram till drsskiftet 2014/ 15 gallde 300 meters
strandskydd, men vid tidpunkten [or planerat antagande har strandskyddet pa land justerats till 100 meter pa den sodra delen av fastigheten

och fortsatt utokat strandskydd om 300 meter pi den nordvéstra delen av fastigheten, vilket dr det som redovisas ovan.
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Sociala konsekvenser

Planomradet ligger nira avfarten fran Virmddéleden, men bilvigen dit 4r ling eftersom det krivs att
man kor via samhillet Insjon och direfter via Graningevigen, en stricka pa cirka fyra kilometer.
Separata gang- eller cykelvigar till planomradet finns inte. Ur den hir aspekten kan planomradet
sdgas vara rumsligt segregerat frin omgivningen. Det innebir att det 4r f4 midnniskor som inte bor
eller bes6ker nagon som bor hir, som kommer att vistas i eller passera genom omradet. Boende i

omridet kommer att méta mycket fa andra minniskor 4n de som bor hit.

Ur kommunikationshinseende it platsen svar att ta sig till férutom med bil. Ndrmsta busshallplats
ligger en knapp kilometer fran planomradet. Vigen fran planomradet till busshallplatsen saknar
trottoar och belysningen dr begrinsad vilket gor platsen mer otillginglig. Boende och besokare till de
boende samt de som arbetar i omradet ir till stor utstrickning hanvisade till bil d4 alternativen ér
mycket mer tidskrdvande och anstringande. Det bedéms som osannolikt att ndgon som bor,
bestker eller arbetar hir mer 4n nigon enstaka gang anvinder sig av kollektivtrafik, gir eller cyklar

for att ta sig till och fran platsen.

Tillgdngligheten till naturreservatet 6kar vilket dr positivt.

Trafik

Enligt framtagen trafikberdkning kommer cirka 430 fordon per dygn att alstras av omradet, det vill
siga 215 fordon till och 215 fordon frin omradet. Det ska jamféras med cirka 50 fordon per dygn
idag, det vill sdga 25 till och 25 frin omradet. Trafiken bedéms alltsa 6ka cirka 8 ginger jamfért med
idag,.

Enligt nyligen gjorda trafikrikningar pa Graningevigen uppgr trafiken hir till cirka 80 fordon per
dygn (40 fordon per dygn i vardera riktningen) i ett snitt vister om infartsvigen till fore detta
Graninge Stiftsgard och till cirka 50 fordon per dygn Oster dirom. Nar omradet dr firdigbyggt och
inflyttat bedéms dessa virden uppga till totalt cirka 400 fordon per dygn i snittet vister om infarts-
vigen till fére detta Graninge Stiftsgird och till cirka 100 fordon per dygn 6ster dirom.

Under maxtimmen bedéms biltrafiken pa Graningevigen uppgi till cirka 70 fordon/timme varav
cirka 50 fordon per timme i mest belastad riktning. Antalet personer som kommer att ta sig till och
fran omridet med buss bedoms till ett 50-tal per dygn (25 i vardera riktningen) och antalet taxiresor
(inklusive firdtjdnst) bedéms uppga till ett 70-tal per dygn (35 i vardera riktningen).

For att mota den 6kade trafikalstringen £6r exploatéren dialog med fastighetsdgare lings

Graningevigen om att tillskapa ett antal motesfickor lings med vigen.



Planbeskrivning Kil 1:43 Graninge Stiftsgard 54 (56)

GRANSKNINGSHANDLING 2015-03-27
Rev 2015-06-30, justerad 2015-08-28
NAC
KOMMUN

5. Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika indamal men dr dven en foérberedelse
for hur genomférandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka tillstind som beh&vs, vem
som ansvarar for utbyggnad och skotsel samt vilka férandringar planen innebir fastighetsrittsligt,

tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan

Tidplanen nedan utgdr ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomféras.

Plansamrad 1:a kvartalet 2015
Granskning 2:a kvartalet 2015
KF antagande 4:e kvartalet 2015
Laga kraft 1:a kvartalet 2016
Byggstart 1:a kvartalet 2016

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan tidigast ske
under fOrsta kvartalet 2016 under férutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Ansékan om bygg-

lov inf6r byggstart kan ske forst ndr detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomforandetid, garanterad tid da planen giller

De rittigheter 1 form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen ger
upphov till ir gillande tills detaljplanen upphavs eller dndras. Under en viss tid, den sa kallade
genomforandetiden, ska dock fastighetsdgare och berérda kunna utgd ifrdn att deras rittighet enligt
planen inte dndras. Genomforandetiden f6r denna detaljplan 4dr 10 ar fran den tidpunkt da
detaljplanen vinner laga kraft. Anledningen till att genomférandetiden inte ér kortare dn 10 ar dr £6r
att sikerstilla att omrddet med planerad bostadsbebyggelse f6r senior-, vard- och omsorgsboende

far mojlighet att etablera sig.

Ansvarsfordelning
Det aligger exploatéren att iordningsstilla alla anldggningar inom planomridet. Det ir saledes ocksa

exploatéren som ansvarar for att ombesorja att skétsel och underhall av omrédet sker.

Inom planomridet kommer sdledes enskilt huvudmannaskap rdda for alla allminna anldggningar
sdsom vatten och avlopp, vig, stigar. En gemensamhetsanligegning f6r omradet kan bildas vilken
kommer att ha ansvar f6r det enskilda huvudmannaskapet. Innan en avstyckning av fastigheten kan
ske ska en gemensamhetsanliggning med ansvar for allminna anliggningar ha bildats. Nacka Energi

kommer att vara huvudman for det allmanna elnitet.

1 6vrigt handliggs mark-, exploaterings- och genomférandefragor av mark- och exploaterings-
enheten i Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrdttande av gemensamhetsanliggningar och
andra fastighetsrittsliga fraigor handliggs av lantmaterimyndigheten i Nacka kommun. Ansékan om
marklov, bygglov och bygganmilan handliggs av bygelovenheten i Nacka kommun. Alla

ansokningar for lov och fastighetsrittsliga atgirder anséks av exploatéren.
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Fastighetsrittsliga och ekonomiska atgirder
Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och exploatéren. Det reglerar bland annat att

kostnaden for planarbetet bekostas av exploatoren.

Ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren upprittas och godkinns av
kommunfullmiktige innan detaljplanen antas av kommunfullmaiktige. Avtalet reglerar parternas
ansvar for genomférandet av detaljplanen och kostnadsansvar. For ett byggherreprojekt, sdsom dven

i detta fall, stir byggherren/exploatoren for alla kostnader som hirror till planen.

Aven andra rittsliga forfaranden sdsom fastighetsbildningsitgirder, fastighetsreglering,

servitut/ledningsrittshantering med mera kan bli aktuella i ett skede lingre fram.

Avsikten dr att all allmin platsmark, inklusive naturmarken ska skotas enskilt, ansvaret ligger saledes
pé fastighetsdgaren inom planomradet. I framtiden kan det uppsta ett behov f6r en

gemensamhetsanliggning i och med en styckning av fastigheten.

En gemensamhetsanldggning, som ans6ks av exploatéren, kommer att bildas. Avsikten dr att all

allmin platsmark, inklusive naturmarken, ska skétas av denne.

Tekniska atgarder

Eftersom bdde allminna anldggningar inom planomradet samt VA och vig angrinsande till
fastigheten har enskilt huvudmannaskap kommer kommunen inte att utfora eller ansvara f6r nagra
tekniska atgirder inom projektet. Kommunen kommer diremot att f6lja och kontrollera
byggnationen av allmén platsmark. I exploateringsavtalet kommer regleras att kommunens
omfattningsbeskrivning innehallande eventuella generella standarder for tekniska anlaggningar ska

toljas.

Hela utbyggnaden kommer att ske i privat regi och pa privat mark. VA-férsérjningen kommer fort-
satt att ske via fastighetens privata sj6ledningar som ansluts i Eriksvik till det kommunala nitet.
Uppgradering av VA-anldggningen, liksom andra tekniska upprustningar i omradet, aligger exploatér
att atgirda och bekosta. Kommunen atar sig att i anslutningspunkten i Eriksvik kunna ta emot spill-
vatten fOr berdknad exploateringsgrad om maximalt 190 ligenheter. Ersittning f6r detta utgir med
tor varje tidpunkt gillande VA-taxa. Exploatoren ansvarar for att befintlig maxkapacitet av spill-

vatten i kommunens anslutningspunkt inte éverskrids.



Planbeskrivning Kil 1:43 Graninge Stiftsgard

GRANSKNINGSHANDLING 2015-03-27
Rev 2015-06-30, justerad 2015-08-28
NAC
KOMMUN

6. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun:
Lena Nordenlow
Helena Filtén
Erik Isacsson
Fredrik Legeby
Per Sundin
Hannu Rauhala
Anna Ek

Birgitta Held Paulie
Maria Legars

Per Johnsson
Victor Strémberg
Helena Joseph

Ovriga:

Henry Fors

Per Wihlin
Torbjérn Lundell
Mats Sundbom

Planenheten

Angela Jonasson
Tilltérordnad Planchef

planarkitekt
projektledare
planeringsarkitekt
planeringsarkitekt
bygglovarkitekt
trafikplanerare
landskapsarkitekt
miljOstrateg
kommunantikvarie
VA-ingenjor
lantmitare

kommunikator

VD
arkitekt
arkitekt
VD

planenheten
exploateringsenheten
Tengbom (konsult)
Tengbom (konsult)
bygglovenheten
trafik- och vigenheten
park- och naturenheten
miljéenheten
planenheten

teknik VA-planering
Lantmiteriet

stadsbyggnadsstaben

Brinova
Wahlin
Wahlin

Silver Life AB

Lena Nordenlow
Planarkitekt
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