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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/21-214

NACKA Projekt 9433

KOMMUN Standardforfarande

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Talluddsvagen, fastigheten Bjorknas 1:52
m.fl, Bjorknas, i Boo

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

Sammanfattning

Planens syfte ar att komplettera omradet med fler bostéider 1 ett nytt flerbostadshus med
god gestaltning. Vidare ér syftet att placera och utforma ny bebyggelse med hiansyn till
naturvirden och befintlig bebyggelsestruktur. Planen syftar dven till att tillgodose nuvarande
och tillkommande behov av parkeringsplatser for bil och cykel inom kvartersmark samt att
ge planstod for befintlig ang6ringsvag som gar 6ver den kommunigda fastigheten Bjorknas
1:1 Oster om fastigheten Bjorknids 1:4. Planomradet ér beldget i Bjorknis i kommundelen
Boo och avgrinsas av Talluddsvigen 1 vister, dldreboendet Sofiero 1 sdder samt av
naturmark och smahusbebyggelse norr och ster om planomradet.

I detaljplanen foreslas ett nytt flerbostadshus i fyra till fem vaningar med totalt cirka 20-25
ligenheter som fastighetsidgaren avser att upplata med hyresritt. Det nya bostadshuset med
bostadsgard foreslas uppforas soder om befintligt flerbostadshus. Den nya bebyggelsen tar
hinsyn till topografin, gatan och omkringliggande bebyggelse. Det nya huset placeras

tvirstillt mot Talluddsvigen och lings med den befintlig ang6ringsvigen vid dldreboendet.

Gestaltningen styrs enligt planbestimmelser som reglerar husets anpassning till terringen
samt sockelvaningens och den 6versta vaningens utformning.

Planforslaget var utsant pa samrad under november-december 2016. Planforslaget inneh6ll
da tre nya flerbostadshus. De inkomna synpunkterna fran remissinstanserna berérde frimst
dagvatten, buller samt trafik. Synpunkter fran nirboende handlade huvudsakligen om
husens placering, dess volym, hojd och gestaltning samt att planforslaget gjorde f6r stort
intrang 1 befintlig naturmilj6. De flesta ansag att platsen inte borde bebyggas alls. Mdnga var
dessutom oroliga Gver 6kad trafik och stérningar under byggtiden. Mellan samrad och
granskning omarbetades planforslaget till stora delar och ett av bostadshusen, norr om det
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befintliga bostadshuset, pa befintlig naturmark togs bort och de tva bostadshusen som
kvarstod placerades pa ett mer skonsamt sitt mot bade naturmiljé och befintlig bebyggelse.

Planforslaget var utsint pa en granskning 1 1 maj 2018. Planforslaget inneh6ll da tva nya
flerbostadshus. De inkomna synpunkterna handlade frimst om att ett av de féreslagna
flerbostadshusen var oférdelaktigt placerade i ett virdefullt natur- och rekreationsomrade.
Minga uttryckte oro 6ver bebyggelsens paverkan pa befintlig naturmiljé och rédlistade
arter. Synpunkterna handlade dven om att exploateringen var f6r hég och att paverkan pa
befintlig bebyggelse 1 form av insyn och skuggningar var for stor. Mellan granskning 1 och 2
utgick ett av bostadshusen, norr om det befintliga bostadshuset, och planomradet dndrades
och omfattade inte lingre det befintliga naturomradet. Da planomradesgrinsen dndrades
och ytterligare ett av bostadshusen utgick efter den férsta granskningen bedémde
planenheten att forslaget behévde skickas ut pa en andra granskning.

Planforslaget var utstillt pa granskning 2 under november - december 2020. Under
granskning 2 inkom totalt sju yttranden fran remissinstanser och 13 synpunkter fran
foreningar, fastighetsigare och boende inom och utanfér planomradet, varav ett yttrande ér
undertecknat av 35 boende 1 det befintliga flerbostadshuset inom planomradet. Féreningar
och boende har synpunkter fraimst angiende bebyggelsens placering, h6jd, volym,
gestaltning, trafiksikerhet och framkomlighet, f6rdelning av parkeringsplatser, risk for
skador och stérning under byggtid samt paverkan pa naturvarden och rekreationsytor. Efter
granskning 2 har plankartan kompletterats med planbestimmelsen g for att reservera mark
for en gemensamhetsanliggning for angéringsvigen. Aven mindre justeringar och
tortydliganden har gjorts i planbeskrivningen.

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

Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats 1 ett planavtal. Kostnaden for
planarbetet bedoms uppga till cirka 4,0 miljoner kronor fram till tillstyrkan av detaljplanen.

Exploatéren bekostar samtliga atgarder pa kvartersmark som krivs for detaljplanens
genomforande, kostnader for dterstillning efter byggnation samt kostnader f6r
lantmateriforrattning och bygglov, med mera.

Nir planen genomférs avses fastighetsregleringar ske mellan kommunens mark och
exploatbrens fastighet.

Arendet

Planomradet ir beldget i Bjorknis i kommundelen Boo och avgrinsas av Talluddsvigen i
vister, dldreboendet Sofiero 1 séder samt av naturmark och smahusbebyggelse norr och
Oster om planomradet. Planens syfte ér att komplettera omradet med fler bostdder i ett nytt
flerbostadshus med god gestaltning. Vidare ar syftet att placera och utforma ny bebyggelse
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med hinsyn till naturviarden och befintlig bebyggelsestruktur. Planen syftar dven till att
tillgodose nuvarande och tillkommande behov av parkeringsplatser f6r bil och cykel inom
kvartersmark samt att ge planstod for befintlig ang6ringsviag som gar 6ver den
kommunigda fastigheten Bjorknis 1:1 6ster om fastigheten Bjorknis 1:4.

I detaljplanen foreslas ett nytt flerbostadshus i fyra till fem vaningar med totalt cirka 20-25
ligenheter som fastighetsidgaren avser att upplata med hyresritt. Det nya bostadshuset med
bostadsgard foreslas uppforas soder om befintligt flerbostadshus. Den nya bebyggelsen tar
hinsyn till topografin, gatan och omkringliggande bebyggelse. Det nya huset placeras
tvirstillt mot Talluddsvigen och forhaller sig till den befintliga tvirgatan vid dldreboendet.
Huset efterstravar den typologi som finns i det befintliga lingsmala huset och 1 en storre
skala den typologi som finns dsterut mot Bjorknis centrum, med dess flerfamiljshus. Under
bostadsgarden foreslas ett parkeringsgarage 1 en vaning. Angoring till garaget sker fran
Talluddsvigen och via angdringsgatan vid dldreboendet. Vidare anliggs markparkeringar
lings angoringsgatan. Markparkeringen kan nds genom infart fran Talluddsvagen.

""" LASTNINGPLATS
SOPBIL

Seniorcenter Sofiero :

\ A

Situationsplan over planomradet med befintligt flerbostadshus, det nya flerbostadshuset, seniorcenter Sofiero
samt angoringsvigen soder om det nya flerbostadshuset.

Planférslaget medger att det befintliga flerbostadshuset far vara kvar. Byggnaden angors via
en befintlig angdringsvig séder om huset, som foreslas vara kvar i dess nuvarande lige. Den
nya bostadsgarden placeras mellan det befintliga flerbostadshuset och det nya
flerbostadshuset. Garden foljer sluttningen mot dldreboendet och Talluddsvigens lutning.
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Hojdskillnaden mellan bostadsgird och det befintliga huset tas upp med en stodmur. Fran
den befintliga byggnadens entréer nas garden via trappa eller ramp pa ett tillgingligt sitt.
Det nya husets placering gor att avstindet till det befintliga huset varierar mellan 9 och 11
meter. Genomférd solstudie visar att det nya flerbostadshuset inter paverkar
omkringliggande bebyggelse och fastigheter under sommartid. Under vintertid paverkas
befintligt flerbostadshus genom att delar av huset skuggas under dagtid. Befintlig
radhusbebyggelse 6ster om planomradet kan fa en mindre paverkan efter klockan 17 under
vinterhalvaret.

I samband med utbyggnaden av det nya huset kommer cirka atta trid av visst naturvirde i
form av bjork, ek och 16nn behéva tas ned. Aterplantering av trid regleras i
exploateringsavtalet. Dagvattenhanteringen planeras ske 1 flera steg med bland annat
vixtbiaddar och dagvattenkassetter f6r f6rdréjning.

Gestaltningen styrs genom foljande planbestimmelser och ett gestaltningsprogram som ar
kopplat till exploateringsavtalet:

e Det nya bostadshuset ska utforas terringanpassat. Sockelvining ska vara f6rhojd
och tydligt markerad samt utformas med sirskild omsorg betriffande gestaltning
och arkitektonisk kvalitet sa att det bidrar till en varierad gatumiljo.

e T6r det nya flerbostadshuset medges inte utskjutande bursprak eller takkupor.
Balkonger far skjuta ut maximalt 0,4 meter fran fasad. Den Gversta vaningen ska
vara indragen fran fasadliv minst 1,5 meter f6r fasad mot séder och minst 2,8 meter
for gavelsidorna.

e Taket till gemensamhetslokalen ska utformas vegetationskltt.

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

Planférslaget var utsint pa samrad under november-december 2016. Planforslaget innehéll
da tre nya flerbostadshus. Under samradstiden inkom yttranden fran 15 remissinstanser, 2
verksamheter och 28 yttranden fran boende och fastighetsigare inom och utanfor
planomradet. De inkomna synpunkterna fran remissinstanserna berérde frimst dagvatten,
buller samt trafik. Synpunkter fran nirboende handlade huvudsakligen om husens placering,
dess volym, h6jd och gestaltning samt att planforslaget gjorde for stort intrang 1 befintlig
naturmiljo. De flesta ansag att platsen inte borde bebyggas alls. Manga var dessutom oroliga
over 6kad trafik och stérningar under byggtiden.

Mellan samrad och granskning omarbetades planforslaget till stora delar och ett av
bostadshusen, norr om det befintliga bostadshuset, pa befintlig naturmark togs bort. De tva
bostadshusen som kvarstod placerades pa ett mer skonsamt sitt mot bade naturmiljé och
befintlig bebyggelse dn tidigare samt att de blev cirka fyra meter ligre dn tidigare forslag.
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Planforslaget var utsiant pa en granskning 1 1 maj 2018. Planforslaget inneholl da tva nya
flerbostadshus. Under granskning 1 inkom yttranden fran 6 remissinstanser och 15
yttranden fran boende och fastighetsidgare inom och utanfor planomradet varav ett av
yttrandena var undertecknat av 28 boende i det befintliga flerbostadshuset. De inkomna
synpunkterna under granskningstiden handlade huvudsakligen om att ett av de féreslagna
flerbostadshusen var oférdelaktigt placerade i ett virdefullt naturmarksomrade med
rekreationsvirden for saval boende som besékare. Manga uttryckte oro 6ver bebyggelsens
paverkan pa befintlig naturmilj6 samt pa rodlistade och fridlysta arter, framforallt groddjur
och vattensalamandrar. Synpunkterna handlade dven om att exploateringen var f6r hog och
att paverkan pa befintlig bebyggelse i form av insyn och skuggningar var for stor.

Mellan granskning 1 och 2 utgick ett av bostadshusen, norr om det befintliga bostadshuset,
och planomradet andrades och omfattade inte lingre det befintliga naturomradet. Det
innebar att groddjur och vattensalamandrar inte paverkades av planforslaget lingre.
Planbestimmelsen som reglerar gemensamhetsanlidggning togs bort pa plankartan dé fragan
ansags bedémas av Lantmiterimyndigheten 1 senare skede. Planbestimmelsen som reglerar
att marken far underbyggas med garage togs bort pa plankartan da det istallet mo6jliggors via
planbestimmelsen som reglerar hogsta bjilklagsh6jd 1 meter 6ver angivet nollplan.
Planbestimmelsen som reglerar att bostadsgard ska anordnas togs bort pa plankartan da
planbestimmelsen inte bedéms ha stod 1 plan- och bygglagen. Da planomridesgrinsen
andrades och ytterligare ett av bostadshusen utgick efter den forsta granskningen bedémde
planenheten att forslaget behovde skickas ut pa en andra granskning.

Planforslaget var utstallt pa granskning 2 under november-december 2020. Under
granskning 2 inkom totalt sju yttranden fran remissinstanser och 13 synpunkter fran
foreningar, fastighetsigare och boende inom och utanfér planomradet, varav ett yttrande ar
undertecknat av 35 boende 1 det befintliga flerbostadshuset inom planomradet. Foéreningar
och boende har synpunkter frimst angaende bebyggelsens placering, héjd, volym,
gestaltning, trafiksikerhet och framkomlighet, f6rdelning av parkeringsplatser, risk for
skador och stérning under byggtid samt paverkan pa naturvirden och rekreationsytor.
Efter granskning tva har plankartan kompletterats med planbestimmelsen g for att
reservera mark for en gemensamhetsanliggning for angéringsvigen. Aven mindre
justeringar och fortydliganden har gjorts i planbeskrivningen.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Den 6kade kontakten mellan gata och bostider bedéms vara positivt f6r omradets trygghet.
Det befintliga och nya huset ar formade kring den nya garden vilket ger en tryggare
gardsmiljo. For befintligt flerbostadshus kan en utbyggnad enligt detaljplanen innebira en
viss 6kad insyn samt skugening vilket kan upplevas otryggt.
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Tidplan
Kommunfullmiktige antagande 14 juni 2021
Laga kraft* 3:a kvartalet 2021

*forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats 1 ett planavtal. Enligt planavtalet mellan
fastighetsdgaren och kommunen har kostnaderna férdelats med fordelningstalen 70/30 da
kommunens mark ingick i planomradet och féreslogs exploateras fram till granskning 2.
Kostnaden for planarbetet bedéms uppga till cirka 4,0 miljoner kronor fram till tillstyrkan
av detaljplanen. Plankostnaderna specificeras 1 bilagd tabell.

Exploatoren bekostar samtliga atgirder pa kvartersmark som kravs for detaljplanens
genomforande, kostnader for aterstillning efter byggnation samt kostnader f6r
lantmiteriforrittning och bygglov, med mera.

Konsekvenser for barn

Detaljplanens genomférande bedéms innebira positiva konsekvenser for barn.
Planforslaget mojliggor fler bostader vilket starker barnets ritt till en skalig levnadsstandard.
Foreslagna atgirder i form av lekytor och tillgang till narliggande natur gynnar barns
rekreationsmojligheter. Planforslaget har en god nirhet till skola, férskola och idrottsplatser
med olika former av lekmdijligheter i niromradet vilket stirker barnets ritt till basta mojliga
hilsa, lek, fritid och utbildning. Tillginglighetskraven enligt Boverkets Byggregler bedéms
kunna uppfyllas avseende avstind och lutning till entré, sophantering samt
parkeringsméjlighet vilket stirker barnets ritt till ett fullvirdigt och anstindigt liv samt att
aktivt delta 1 samhallet.

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e DPlankarta
e Planbeskrivning
e Granskningsutlitande 2

Till jansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet, 6versikt 6ver kommunala beslut samt
oversikt 6ver detaljplanens kostnader.

Angela Jonasson Felicia Liabiack Lowstett
Bitradande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd

V| Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2015-08-11 KSSU
V' | Detaljplancavtal 2015-08-20 Planchef | Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, samrad 2016-10-12 MSN Information om samrad
v Detaljplan, samrad 2016-10-26 Planchef Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, yttrande, samrad 2016-12-13 KSSU
V' | Detaljplan, granskning 1 2018-04-24 MSN
V' | Detaljplan, granskning 2 2020-10.21 MSN

Detaljplan, tillstyrkan 2021-04-21 MSN

Exploateringsavtal, godkinnande KF

Detaljplan, antagande KF

Projektavslut

Kartan visar omridets avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.
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Oversikt 6ver detaljplanens kostnader
Tabellen nedan redovisar Gversiktligt de preliminira kostnaderna for planarbetet fram till
tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnamnden.

Aktivitet

Kostnad

Personalkostnader, exkl.
kommunikator

Totalt: 3 580 000 kronor

Exploateringsenheten: 680 000 kronor

Planenheten och 6vriga enheter: 1,25 miljon kronor
Plankonsult Sweco: 1,7 miljoner kronor

Utredningar och underlag

Totalt: 275 000 kronor
- Dagvatten: 170 000 kronor
- Buller: 55 000 kronor
- Naturvirdesinventering: 50 000 kronor

Grundkarta och fastighetsférteckning

95 000 kronor

Preliminir plankostnad fram till
tillstyrkan av detaljplanen

Ca 4,0 miljoner kronor

Preliminar plankostnad per
kvadratmeter for tillkommande
bostader

1 480 kronor/ kvadratmeter bruttoarea

Milet 4r hogst 1000 kr/kvm bruttoatea for
detaljplaner med mindre dn 50 ligenheter.

Sdrskilda hindelser som paverkat

plankostnaden

Plankonsult anlitades pa grund av att egna
planresurser saknades, vilket innebir extra
avstaimningar pa planenheten.

Da planomradesgrinsen andrades och ett av
bostadshusen utgick efter granskning 1 bedémdes
andringarna vara av sidan omfattning att
planforslaget skickades ut pa granskning 2.
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