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Milj6- och stadsbyggnadsnamnden

2022-03-25
TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2018/870
Standardforfarande

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

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foéreslar att kommunfullmiktige
antar planforslaget.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ér att mojliggora ett nytt bostadskvarter 1 Orminge centrum. Vidare ska en
attraktiv och levande stadsmiljé utvecklas samtidigt som omradets naturvirden och skyddsvirda
bestand av faglar och groddjur beaktas. Planomradet ar cirka 1,8 hektar och omfattar en tidigare
infartsparkering samt naturmark med en sumpskog.

Detaljplanen medger att ett kvarter om fem-sju vaningar kan uppféras som rymmer cirka 185
bostader varav cirka 70 kan utgora vardbostader — sirskilt boende for dldre. Vidare mojligeors en
mindre lokal i bottenplan for att aktivera strak och liv i stadsrummet. Parkering foreslas att ske
under mark och pa innergarden kommer atgarder for att minimera dagvatten utforas till exempel
planteringar. Gestaltningsprogram har tagits fram 1 planarbetet och sikrar en kvalitativ gestaltning
genom planbestimmelser och exploateringsavtal. Detaljplanen ér férenlig med 6versiktsplanen
och intentioner planprogrammet.

Plansamrad skedde under 2018. Lansstyrelsen hade bland annat synpunkter pa skal for
upphivande av strandskydd och brist pa geotekniskt underlag. De mest férekommande
synpunkterna i 6vrigt berorde intranget 1 sumpskogsomradet samt paverkan pa befintliga
bostader i naromradet. Efter samradet delades planomradet upp 1 tva planomraden som hanterats
1 tva separata planprocesser. Planomradet som omfattade Ormingehus med mera har hanterats
genom detaljplan for Ormingehus, som har vunnit laga kraft. Kvarter norra Sarvtrdsk samt norrliggande
naturmark har hanterats inom detaljplan for Sarvtrisk. Planarbetet for Sarvtrisk har invantat

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



& b

domslut om vattenverksamhet vilket innebar att planarbetet aterupptogs under 2021.
Planférslaget kompletterades bland annat med ett gestaltningsprogram for ny bebyggelse och en
uppdaterad dagvattenutredning. Skilen for upphavande av strandskyddet motiverades tydligare 1
planbeskrivningen

Planférslaget var utsint pa granskning mellan den 30 september och 4 november 2021. Under
granskningsperioden inkom totalt 20 skrivelser med synpunkter. Linsstyrelsen framférde bland
annat att foreslagna dagvattenlésningar och stabilitetshéjande dtgirder tydligare skulle redovisas 1
planforslaget. Vidare har synpunkter framforts fran tre féreningar och nagra narboende pa
detaljplanens negativa konsekvenser avseende naturvirden i sumpskogen invid Sarvtrisk.

Inf6r antagande har planforslaget justerats. Plankartan har uppdaterats med en ny grundkarta och
mer detaljerade utformningsbestimmelser. Planférslaget har dven kompletterats med en mer
utforlig beskrivning av dagvattenlosningar, stabilitetsh6jande atgirder och fastighetskonsekvenser
1 planbeskrivningen. Planforslaget har i sin helhet justerats och redaktionella andringar har
utforts.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas innebidra betydande
miljopaverkan. Planférslaget medger att centrummiljon 1 Orminge kan utvecklas med ett nytt
stadsdelskvarter som bade mojliggor fler bostidder och bidrar till en mer orienterbar struktur 1
centrum. Planférslaget i sin helhet bedoms bidra till en 6kad trygghet i omradet och sammantaget
vara positivt utifrin barnperspektivet.

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

Arendet

Detaljplanens syfte édr att mojliggra bostider och ett vardboende - sirskilt boende for aldre.
Vidare ska en attraktiv och levande stadsmiljo utvecklas samtidigt som omradets naturvirden och
skyddsvirda bestand av faglar och groddjur beaktas. Planomradet ar cirka 1,8 hektar och ligger i
norra delen av Orminge centrum som ir lokalt centrum i Boo. Ett detaljplaneprogram foér
Orminge centrum antogs hosten 2015. Detaljplanen ingér i planprogrammet och foljer i
huvudsak programmets inriktning. Planomradet omfattar del av en infartsparkering samt
naturmark med en sumpskog. I planomradet ingar de tva kommunala fastigheterna Orminge 60:1
och Menssittra 1:1. Orminge 46:1 dr privatigd.

Planforslaget medger att planomradet utvecklas med ett nytt bostadskvarter mellan
Kanholmsvigen och Mensittravigen. Kvarteret bestir av tvd byggnadskroppar som tillsammans
sluter sig kring en gard som Oppnar upp sig mot naturmarken i norr och lokalgatan i séder.
Byggnadskroppen mot Kanholmsvigen bestir av en bruten lamellbyggnad i 5 vaningar som
mojligedr for ett sarskilt boende for dldre och utgor cirka 4200 kvadratmeter bruttoarea (cirka 70
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bostider). Den andra byggnadskroppen som vetter mot Mensittravigen foreslas utformas i 5-7
vaningar. Byggnaden mojliggor cirka 115 bostader och lokaler f6r handel om cirka 120
kvadratmeter bruttoarea. Parkering méjliggdrs under garden. Forslaget utgar fran parkeringstal
0,9 som dr det omradesbaserade parkeringstal som anges fér omraden med nirhet till lokala

centrum.

Situationsplan som redovisar foreslagen mijlig bebyggelse inom planomradet. Killa: URBAN DESIGN, 2021.

For att sikra en kvalitativ gestaltning har ett gestaltningsprogram tagits fram som ligger till grund
for detaljplanens bestimmelser. Regleringen av gestaltningen har gjorts tydligare sedan
samradsforslaget genom att plankartan har kompletterats med utformningsbestimmelser.
Utformningsbestimmelserna forklaras utforligare 1 planbeskrivningen, avseende vilka
fasadkul6rer som ska anvindas.
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Utformningsbestimmelser pa plankartan som reglerar gestaltningen

e LEventuella skarvar mellan fasadelement ska vara osynliga.
e Bostadsentréer ska utforas indragna fran fasad mot gata.

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

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

e Utskjutande byggnadsdelar sisom balkong och bursprik far skjuta ut hégst 1,5 meter
6ver gata, dock inte mot Kanholmsvigen och Mensittravigen, samt ska ha en fri h6jd
frin underliggande mark om minst 3,5-4,7 meter.

e Tasadmaterial ska vara i tegel — en ljus och varm ton (Avser vardboendet).
e Fasadmaterial ska vara puts i varma kul6rer (Avser bostadshuset).

Sumpskogen i planomradets norra del sikras som naturomrade. Detta med hinsyn till omradets
héga naturvirden.

Konceptuell illustration — 1’y dver bebyggelseforslaget mot sider. Killa: URBAN DESIGN, 2021.
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Komfy)me// tllustration — Fotomontage med foreslaget mijligt bostadshus med g/zée/@‘é 7 markplan. Fasad mot
sydost och Mensdattravigen. Killa: URBAN DESIGN, 2021.

Planforslaget var utsint pa samrad mellan den 28 maj 2018 och den 2 juli 2018. Under samradet
inkom synpunkter fran remissinstanser, kommunala nimnder, och ndgra intresseféreningar.
Linsstyrelsen hade synpunkter pa bland annat skil f6r upphivande av strandskydd, brist pa
geotekniskt underlag, samt att plankartan inte reglerade markhéjder f6r gator. De mest
torekommande synpunkterna 1 6vrigt berérde intranget 1 sumpskogsomradet samt paverkan pa
befintliga bostider i niromradet. Efter samradet delades planomradet upp i tva planomraden som
hanterats i tvd separata planprocesser. Planomradet som omfattade Ormingehus med mera har
hanterats genom detaljplan for Ormingehus, som har vunnit laga kraft. Kvarter norra Sarvtrisk samt
nortliggande naturmark har hanterats inom detaljplan for Sarvtrdsk. Planarbetet f6r Sarvtrisk har
invintat domslut om vattenverksamhet vilket innebar att planarbetet aterupptogs under 2021.
Planforslaget kompletterades bland annat med ett gestaltningsprogram fér ny bebyggelse och en
uppdaterad dagvattenutredning. Skilen for upphivande av strandskyddet motiverades tydligare i
planbeskrivningen. Plankartan kompletterades bland annat med markhdojder for gator. I Svrigt
justerades planforslaget.

Planférslaget var utsint pa granskning mellan den 30 september och 4 november 2021. Under
granskningsperioden inkom totalt 20 skrivelser med synpunkter. Av dessa var 16 synpunkter fran
remissinstanser och nimnder varav 6 remissinstanser inte hade nagon erinran. Linsstyrelsen
framfoérde bland annat att foreslagna dagvattenlosningar och stabilitetsh6jande atgarder tydligare
skulle redovisas i planforslaget. Trafikverket framforde att planomradets eventuella paverkan pa
Orminge trafikplats bor belysas. Vidare har synpunkter framférts fran tre foreningar och nagra
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nirboende pa detaljplanens negativa konsekvenser avseende naturvarden i sumpskogen invid
Sarvtrisk. Synpunkter pa negativa konsekvenser for skyddsvirda arter har dven framforts.

Inf6r antagande har planforslaget justerats. Plankartan har uppdaterats med en ny grundkarta och
mer detaljerade utformningsbestimmelser. Planforslaget har kompletterats med en mer utforlig
beskrivning av dagvattenldsningar, geotekniska forutsittningar och fastighetskonsekvenser i
planbeskrivningen. Planférslaget har 1 sin helhet justerats och redaktionella dndringar har utforts.

Kommunens bedémning dr att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

En titare centrummiljé med nirhet till kollektivtrafik och service ger férutsittningar for en
befolkad milj6 under olika tider pa dygnet, vilket bedéms positivt f6r det sociala livet och kan
bidra till den upplevda tryggheten. Aven om ligenhetsstotlekarna inte styrs i detaljplanen ir det
troligt med en spridning med bade stora och sma ligenheter, beroende pa aktuellt utbud och
bullerférutsittningar. Inom planomradet planeras ett sirskilt boende for aldre, vilket bidrar till en

Okad social mangfald. Planforslaget bedoms sammantaget ge positiva konsekvenser i friga om

okad upplevd trygghet.

Tidplan

Planarbete

Samrad maj - juli 2018, sammanlagt 5 veckor.
Granskning sept- nov 2021, sammanlagt 5 veckor
Antagande 1 kommunfullmiktige 2:a kvartalet ar 2022

Laga kraft tidigast* 3:a kvartalet ar 2022

*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas.

Ekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen forvintas generera ett ekonomiskt Gverskott till kommunen 6ver
tid, eftersom kommunen avser att upplata mark genom tomtritt.

Planforslagets genomférande innebdr f6r kommunens del investeringar i allmin infrastruktur,
sisom gator, ging- och cykelvigar. Aven kostnader fér kompensationsatgirder kopplade till den
vattendom som exploateringsomradet omfattas av kommer att belasta kommunens ekonomi.
Planforslaget innebir dven okade drift- och underhallskostnader till £6ljd av tillkommande
allmianna anldggningar i form av nya gator och andra allméinna anlidggningar. Dessa kostnader
birs 1 ett separat projekt, Samordning Orminge Centrum, och redovisas inom det projektet.
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Utbyggnad av allmidnna anliaggningar ingar 1 en etappvis utbyggnad av allmidnna anlidggningar
inom Orminge centrum och fastighetsidgarna ska erligga exploateringsersittning till kommunen.
Den mark inom exploateringsomradet som dr privatidgd bidrar via exploateringsersittning
samtidigt som de langsiktiga intikterna fran tomtrittsupplatelse av kommunens mark inom
detaljplanen bedéms Gverstiga kommunens andel av kostnaderna for utbyggnad av allminna
anldggningar inom exploateringsomradet over tid.

Detaljplanens framtagande (infor tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnamnden)
beriknas uppga till en kostnad av cirka 1 300 000 kronor. De plankostnader som belastar
projektet avser endast perioden mellan avslutat samrad fram till firdigstillande av detaljplanen.
Detta da planomradet tidigare utgjorde en mindre del av ett storre planomrade detaljplan for
Ormingebus. Plankostnaderna specificeras 1 bilagd tabell.

Konsekvenser for barn

Detaljplanens genomférande mojliggor ett nytt bostadskvarter i ett kollektivtrafiknira lige i
direkt anslutning till service och naturomrade samt med skola och parkomride pa gingavstind.
Detta ér positiva aspekter for barn som flyttar in i det nya bostadskvarteret. Vidare utvecklas
omradet med en titare och mer orienterbar struktur vilket skapar férutsittningar f6r en mer
trafiksidker centrummiljé f6r gaende och cyklister vilket dven 6kar den upplevda tryggheten.
Planforslaget bedoms sammantaget ge positiva konsekvenser for barn.

Handlingar i drendet

e Denna tjansteskrivelse
e Plankarta

e Planbeskrivning

e Granskningsutlatande
e Gestaltningsprogram

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet, 6versikt 6ver kommunala beslut samt 6versikt
over detaljplanens kostnader.

Susanne Werlinder Angela Jonasson Terese Karlqvist
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten



Oversikt Detaljplan Sarvtrisk, kommunala beslut och detaljplanomridets avgrinsning
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Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
X | Start-PM stadsbyggnadsprojekt, 2016-09-22 | Expl.chef, Delegationsbeslut
tillstyrkan
Planchef
X | Detaljplancavtal, Brf Betsévigen 2017-02-27 Planchef Delegationsbeslut
X | Detaljplancavtal, Rikshem 2018-04-10 Planchef Delegationsbeslut
X | Detaljplan, samrad 2018-05-23 MSN Information
X | Detaljplan, samrad 2018-05-24 Planchef Delegationsbeslut
X | Detaljplan, yttrande, samrad 2018-08-07 KSSU
X | Detaljplan, granskning 2021-08-25 MSN
X |Detaljplan, tillstyrkan 2022-04-20 MSN
O | Detaljplan, tillstyrkan KSSU
O | Detaljplan, tillstyrkan KS
O | Exploateringsavtal, godkidnnande KF
O | Detaljplan, antagande KF
O | Projektavslut KS
a
a
a
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Oversikt dver detaljplanens kostnader

Tabellen nedan redovisar 6versiktligt de preliminira kostnaderna for planarbetet efter uppdelning
1 tva detaljplaner fran avslutat samrad fram till tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och
stadsbyggnadsnimnden.

Detaljplanekostnaden dr inte jamforbar med liknande detaljplaner, da en del av kostnaden for
planprogram, samordningskostnader och utredningar belastar en annan detaljplan.

Aktivitet Kostnad
Personalkostnader, exkl. Totalt: 1 277 000 kr
kommunikator Exploateringsenheten: 229 000 kr

Planenheten: 711 000 kr

Ovriga enheter: 251 000kt

Interna tjanster (Utnycklat): 58 000 kr
Kommunikation, personalkostnad fér | 28 000 kr

kommunikator
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