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Figur 1. Kartan visar omradets aygransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.
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Sammanfattning

Detaljplanens syfte idr att mojliggdra f6r ny, smaskalig och vil gestaltad bostadsbebyggelse i
ett kollektivtrafiknira lige lings Virmdovigen, 6ster om Bjorknds centrum. Planen syftar
aven till att bekrifta ett antal befintliga verksamheter, skydda ett antal kulturhistoriskt
virdefulla byggnader och virdefulla trid samt sikerstilla att tillkommande bebyggelse
samspelar med Bjorknis kulturmiljévirden och karaktir.

Ny bebyggelse foreslas utgbras av tva till fyra vaningar. Inom samtliga fastigheter som
innehaller tre- eller fyravaningsbebyggelse regleras den 6versta vaningen att upplevas som
en vindsvaning och en del av taklandskapet. Samtliga bebyggelseforslag regleras med
gestaltningsprinciper vilka anger bland annat fasadmaterial, kulorer, och takutformning,.
Planférslaget innehéller cirka 100 ligenheter, frimst i sma flerbostadshus, men forslaget
innehaller dven en- eller tvibostadshus. Befintlig kontors- och lagerverksamhet f6r Boo
Energi inom fastigheterna Bjorknids 1:860 och 1:852 fir bekriftad anvindning, och planen
mojliggor f6r kontorslokaler 1 bottenvaningen pa fastigheten Bjorknis 1:719.

I detaljplanen foreslas ett par byggnader ges varsamhetsbestimmelser i syfte att bevara
virdefull kulturmiljé. En utbyggnad enligt planforslaget medfor dock att ett par
arkitektoniskt virdefulla villor i omradets mitt rivs, vilket gor att kulturvarden férsvinner.
Planférslaget innehéller skyddsbestimmelser £6r ett flertal trad sa som tallar och ekar, frimst
1 omraden som angrinsar till befintlig villabebyggelse. Ett antal trad foreslas dock fallas
samtidigt som kompensationsatgirder som bland annat dterplantering, kronbeskirning och
utplacering av dod ved foreslds. Samtidigt som planforslaget medger en fortitning med
bostadsbebyggelse som tar grona ytor i ansprak sa ligger den féreslagna exploateringen pa
en niva som bedéms ha goda mojligheter till stora och grona gardar. Detaljplanen innebar
ett tillskott av bostider och verksamheter som kan upplatas 1 olika boendeformer, vilket kan
skapa forutsattningar for fler att bo och verka i omradet i livets olika skeden. Detta medfor
en blandad boendemiljé med mojlighet till social interaktion. Méjliggérande av fler
minniskor som ror sig i omradet kan dven generellt sett 6ka upplevelsen av trygghet.

Framtagandet av detaljplanen och dess genomférande inklusive utbyggnad av allmanna
anldggningar bekostas av exploatérerna, vilket regleras i planavtal och exploateringsavtal. De
allmianna anlaggningarna utgdrs av nya in- och utfarter i anslutning till gatumark.

Ett forsta samrad holls under maj-augusti 2020, vilket redovisade tva alternativa
utformningar. Under samridet inkom en stor mingd synpunkter. Planforslaget har direfter
arbetats om for ett andra samrad vilket provar en ligre exploateringsgrad én tidigare forslag.

Bed6émningen dr att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan eller innebiéra att ndgra miljokvalitetsnormer riskeras dverskridas.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Detaljplanens syfte ir att mojliggora for ny, smaskalig och vl gestaltad bostadsbebyggelse i
ett kollektivtrafikndra lige lings Virmdovigen, 6ster om Bjorknids centrum. Planen syftar
aven till att bekrifta ett antal befintliga verksamheter, skydda ett antal kulturhistoriskt
virdefulla byggnader och virdefulla trid samt sikerstilla att tillkommande bebyggelse
samspelar med Bjorknis kulturmiljovirden och karaktir.

Bakgrund och huvuddrag

Flera fastighetsdgare har sedan 2015 tagit initiativ till fastighetsutveckling i omradet, dels
genom ans6kan om planbesked, men dven genom informella forfragningar. Bedémningen
ar att det finns intresse av fortitning och utveckling i omridet som inte kan tillgodoses
utifran gillande planer.

Under 20162017 gjordes en kartliggning av omoderna detaljplaner i kommunen som
pekade ut omraden som idag saknar detaljplan, eller omfattas av stadsplaner och
byggnadsplaner med omoderna eller svirtolkade bestimmelser. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden gav planenheten i uppdrag genom beslut den 22 mars 2017, §66 att
initiera planarbete for att atgarda omoderna detaljplaner i ett eller tva av de omriaden som
planenheten 1 kartliggningen pekade ut som prioriterade. Bjorknis-Virmdovigen var ett av
dessa omraden bland ett tiotal som pekades ut.

I kommunens 6versiktsplan Héllbar framtid i Nacka (2018) berors projektet av
stadsbyggnadsstrategin Ufveckla lokala centrum och deras omgivningar. Bland atgiarderna for att
genomfora strategin anges att det i samarbete med intresserade markigare ska paborjas
detaljplanearbete for att utveckla omradet runt Bjorknids centrum.

En forsta startpromemoria till projektet antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 2 maj 2018, {77. En revidering av startpromemorian antogs av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 21 maj 2019, §82. Anledningen till
revideringen var att projektet tydligare avgrinsades till att frimst inkludera fastigheter lings
Virmdovagens norra sida dir bebyggelsen redan idag har inslag av flerbostadshus, samt att
sitta en tydligare inriktning gillande den exploateringsgrad och vaningsantal som prévas
inom projektet.

Ett forsta samrad holls under maj-augusti 2020. Under samradet inkom en stor mangd
synpunkter. Planforslaget har dérefter arbetats om for ett andra samrad vilket prévar en
ligre exploateringsgrad dn tidigare forslag.

Planhandlingar och underlag

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM den 21 maj 2019, {82.
Planférslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess
lydelse efter den 1 januari 2015.
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Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:

Detaljplanekarta med planbestimmelser

Denna planbeskrivning
o Bilaga fastighetskonsekvensbeskrivning

Ilustrationsplan
Fastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

Miljoredovisning (Nacka kommun, maj 20217)

Trafikbullerutredning (Brekke & Strand, mars 2020)
Dagvattenutredning (AFRY, februari 2020)

Tradinventering (Pro Natura, januari 2019)

Forenklad antikvarisk forundersékning (Nacka kommun, mars 2020)
Samradsredogorelse samrad 1 (Nacka kommun, maj 2021)

Plandata och tidigare stdllningstaganden
Nedan beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse f6r detaljplanen.

Lage, areal & markagoforhallande
Planomradet ligger strax 6ster om Bjorknids centrum och omfattar fastigheter som

huvudsakligen angrinsar till Virmdévigens norra sida. Inom projektet deltar sex

fastighetsdgare och/eller exploatorer. Uppdelningen av dessa sex ir som foljande;

Bjorknis 50:10 (privat fastighetsdgare)

Bjorknis 1:239 & Bjorknis 1:443 (TA Byggkonsult)

Bjorknis 22:3 & Bjorknis 1:580 (Xedra Fastigheter)

Bjorknis 1:360, Bjorknas 1:376 & Bjorknas 1:980 (Renber Forvaltning)
Bjorknis 1:427 (Ledstangen)

Bjorknis 1:719, Bjorknas 1:852 och Bjorknis 1:860 (Boo Energi)

5 (48)

Virmdovagen och 6vriga viagar inom omradet ligger inom del av fastigheten Bjorknis 1:1

som 4gs av kommunen.
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Figur 2. Karta dver markdgoforballanden. Respektive exploatorers fastigheter dr mar/éemde 7 ritt.

Kommunens mark dr markerad med bla skraffering.

I omradet finns idag ett antal flerbostadshus, vilka samtliga dr forlagda till norra sidan av
Virmdovagen. Bedomningen ar att en fortsatt fortitning dr lamplig i1 anslutning till
befintliga flerbostadshus. Samtliga fastigheter inom planomrédet ligger pa Virmdovigens
norra sida, med undantag for fastigheten Bjorknis 1:427 pa sodra sidan av vigen. Denna
fastighet har bedémts vara limplig att inkludera i projektet pa grund av sitt strategiska lige i
korsningen vid Vintervagen och Bagspinnarvigen, i direkt nirhet till kollektivtrafik.

Totalt omfattar planomradets 12 privata fastigheter cirka 23 000 kvadratmeter.
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Figur 3. Kartan visar ett flygfoto dver planomridet. Rid linje anger planomradesgrinsen.

Statliga och regionala intressen
Nedan beskrivs de statliga och regionala intressen som paverkar/paverkas av detaljplanen.

Regional utvecklingsplan

Regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen (RUFS 2050) pekar ut Bjérknas och
Orminge som primirt bebyggelselige. Enligt RUFS har dessa bebyggelseligen potential att
utvecklas till tita och sammanhingande miljéer med vissa urbana kvaliteter.
Forhallningssittet som rekommenderas dr bland annat ett utnyttjande av de bista
kollektivtrafikligena, planering for en funktionsblandad bebyggelsemiljé och en hog
ambitionsniva i arkitekturen.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB
Planforslaget ber6rs inte av nagot riksintresseomrade.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB
Planforslaget bedoms vara forenligt med miljokvalitetsnormerna (MKN) for luft respektive
vatten.

Lafi
Omradets luftkvalitet paverkas av trafiken pa den intilliggande Virmddovigen, samt av
Virmdoleden cirka 300 meter séderut. Halterna av partiklar och kvivedioxider bedéms inte
vara sa hoga att miljokvalitetsnormerna riskerar att Gverskridas inom planomradet. Den
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okade mingden trafik som den genomfo6rda detaljplanen kan ge upphov till ar

torhallandevis liten och den bedéms inte heller paverka luftkvaliteten i en sadan
utstrickning att miljokvalitetsnormerna paverkas.

Vatten

Huvuddelen av dagvattnet frin planomridet avrinner mot Skurusundet. Ovrigt dagvatten
avrinner i ledningar mot Askrikefjarden. Skurusundets ekologiska status har klassats som
mattlig med hog tillforlitlighet, samt uppnar ej god kemisk status pa grund av att
gransvirdena for de prioriterade amnena kadmium (Cd), bly (Pb), antracen, tributyltenn
(TBT), Kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids i
vattenforekomsten. Askrikefjarden ér klassificerad till en otillfredsstillande ekologisk status
med hog tillforlitlighet, samt uppnar ¢j god kemisk status pa grund av att grinsvirdena for
de prioriterade 4mnena antracen, tributyltenn (TBT), kvicksilver (Hg) och polybromerade
difenyleterar (PBDE) 6verskrids i vattenforekomsten.

En generell planbestimmelse infors om att dagvatten inom fastighet ska fordrijas med en minsta
lagringsvolym om 1 w7’ per 100 n” av fastighetens hérdgjorda yta. For att sikerstilla genomforandet -
och att miljékvalitetsnormerna klaras - behover bestimmelsen kombineras med avtal som
innebir att byggherren tar ansvar for att atgirderna genomfors. Med foreslagna atgirder
renas dagvattnet sa att icke-forsamringskravet uppfylls och ett genomférande av
detaljplanen riskerar inte arbetet med att uppna miljokvalitetsnormerna. Med
dagvattenatgirderna Okar inte heller det totala flodet fran planomradet.

Kommunala intressen
Nedan besktivs de kommunala intressen som paverkar/péaverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planering

I kommunens 6versiktsplan Héllbar framtid i Nacka (2018) berors detaljplanen av
stadsbyggnadsstrategin Utveckla lokala centrum och deras omgivningar. Bland atgirderna for att
genomfora strategin anges att det i samarbete med intresserade markégare ska paborjas
detaljplanearbete f6r att utveckla omradet runt Bjérknids centrum.

Oversiktsplanen anger planomridet som medeltit stadsbebyggelse. Enligt 6versiktsplanen
bor medeltit stadsbebyggelse ha alla funktioner som ar typiska for en blandad stad.
Inriktningen f6r ny bebyggelse ar en bebyggelsehdjd pa tva till sex vaningar. Inom omraden
for medeltit stadsbebyggelse férekommer betydande inslag av smahusbebyggelse som bor
bevaras. For delomradet Bjorknds-Eknds (Bm2 1 6versiktsplanen) anges att den befintliga
bebyggelsestrukturen i huvudsak bor behallas, men att fortitning dr lamplig lings
Virmdoviagen, i centrala Bjorknis och i Eknis.

Planforslaget dr forenligt med Gversiktsplanen.
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Andra projekt/beslut som beror planen

Trafikverkets vigplan f6r Nya Skurubron vann laga kraft i december 2016, vilket innebdr att
en ny bro kommer byggas 15-20 meter séder om nuvarande Skurubro. For Virmdovigen
innebir det att vigen kommer kopplas pa den dldre bron cirka 700 meter vister om
planomridet. Den ildre bron kommer sedan utgéra en kompletterande lokalgata till
Virmdoleden som leds om 6ver ny bro. Nya Skurubron foérvintas vara klar £6r trafik under
slutet av 2022.

Gillande detaljplaner
Delar av planomradet omfattas av detaljplaner och ildre stadsplaner, men det finns dven
planlésa omraden.

Gallande detaljplaner
l EJpetalipian
“ &Andrad detaliplan
Bl stadsptan
[JByaanadsplan
[} omrédesbestéammelse
[Z) Andrad omradesbestammelse

A7 s KRak
3

Figur 4. Karta éver géillande de)aé}/ééén

Inom planomradets vistra del omfattas fastigheterna Bjorknids 50:10 av detaljplan DP 270
fran 2001 vilken anger markanvindningen bostider. Detaljplanen reglerar byggritter till
friliggande hus i tva vaningar, samt med prickmarkerad mark mot Virmd&vagen och
Solhojdsvagen.

Fastigheterna Bjorknids 1:239 och 1:443 omfattas av stadsplan S 70 vilken faststilldes 1964.
Stadsplanen anger markanvindningen bostadsindamal, reglerar hbgsta antal vaningar till tre.
Hela fastigheten Bjorknids 1:443 och marken runt befintlig byggnad pa fastigheten Bjorknas
1:239 dr prickmarkerad.
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Fastigheten Bjorknis 1:427 omfattas av stadsplan S 303 vilken faststalldes 1980. Stadsplanen
anger markanvindningen Jande/ och reglerar hdgsta byggnadshéjd till tre meter. Prickmark

pa fastigheten reglerar byggritten till cirka 100 kvadratmeter byggnadsarea.

Fastigheterna Bjorknas 1:719, Bjorknis 1:860 och Bjorknas 1:852 omfattas av stadsplan S
275 vilken faststélldes 1977. Stadsplanen anger markanvandningen omrade for
smdindustriandamal. Fastigheten Bjorknis 1:719 ir i sin helhet tickt av prickmark. Osterut
regleras bebyggelsen med prickmark 24 meter fran fastighetsgrins. Lings Kirrstigen finns
aven en cirka tre meter bred prickmarkerad remsa mark som regleras till planterat
skyddsomrade.

For delar av den kommunigda fastigheten Bjorknis 1:1 omfattas de av stadsplan S 303,
byggnadsplan B 68 och byggnadsplan B 119. Planerna anger markanvindningen gaza eller
torg, park eller plantering, gatumark och vigmark. Inom planomradet utgors dessa omraden delar
av Varmdovagen och Kirrstigen.

Angransande till planomradet, vid korsningen med Vintervigen, finns en detaljplan DP 371
vilken vann laga kraft 2005. Detaljplanen anger markanvindningen bostadsindamal och
reglerar byggritten till tre mindre flerbostadshus i tva till tre vaningar och ett storre
punkthus i fyra vaningar.

Genomférandetiden f6r samtliga planer har gatt ut.

Ovriga fem fastigheter i planomradets mitt (Bjorknis 22:3, Bjorknis 1:580, Bjorknis 1:960),
Bjorknis 1:360 och Bjorknis 1:376) saknar detaljplan.

Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta samtliga underliggande planer, vilka
utgors av detaljplan DP 270 stadsplanerna S 70, S 275, S 303 och byggnadsplanerna B 68
och B 119.

Planbesked och 6nskemal om fastighetsutveckling

Kommunen har fatt in ett antal ansékningar om planbesked och initiativ om
fastighetsutveckling inom planomradet. Initiativ har inkommit for de privatigda
fastigheterna Bjorknis 50:10, Bjorknas 22:3, Bjorknis 1:580, Bjorknis 1:360, Bjorknas
1:376, Bjorknis 1:980, glasmisteriet pa fastigheten Bjorknis 1:427 och Boo Energis
fastigheter Bjorknas 1:719, Bjorknas 1:860 och Bjorknas 1:852.

Fastigheterna Bjorknids 1:360 och Bjorknis 1:980 fick den 9 december 2015, §243 ett
negativt planbesked i milj6- och stadsbyggnadsnimnden med héinvisning till att fortdtning
bor ske i ett storre sammanhang med angrinsande fastigheter, vilket nu sker inom ramen
for detta planarbete.

For fastigheterna Bjorknis 1:239 och Bjorknis 1:443 togs ett delegationsbeslut om positivt
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planbesked den 19 januari 2017 f6r ett flerbostadshus 1 form av punkthus alternativt

lamellhus med 10-20 ligenheter.

Mailomréaden for hallbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande. Syftet med riktlinjerna ar att
Oka héllbarheten i stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade
hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgor en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom
detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som dven innehaller
utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som
prioriterade:

e En god ljudmiljé
e Hallbart resande
e Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser

Hur malen uppfylls beskrivs nedan under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande rabrik Malomriden for hallbart byggande.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Planférslaget 6verensstimmer med géllande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida
mot ndgra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planforslaget beror
inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller
internationellt. Planforslaget medfoér en omradespaverkan i och med att fortatning sker av
ett omrade som i dag bestar av en variation av enbostadshus och flerbostadshus. Denna
paverkan bedéms inte vara av sidan art eller omfattning att ett genomférande av
detaljplanen medfor betydande paverkan pa miljon, natur-, kulturvirden, eller manniskors
hilsa.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. En miljobedémning enligt miljobalken behéver dirfor inte goras
tor detaljplanen. De milj6fragor som har betydelse for detaljplanen underséks under
planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen. Som underlag f6r planbeskrivningen tas en
miljéredovisning som redovisar miljokonsekvenserna fram.

Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer i kommunens bedémning att
detaljplanen inte kan antas innebira en betydande miljopaverkan.

Forutsattningar och planforslag
Under detta avsnitt beskrivs omradets forutsittningar och planforslaget utifran olika
aspekter.

Overgripande struktur

Virmdovigen stricker sig, mellan Bjorknids centrum och Orminge centrum, upp pa en
svagt sluttande hojd, med hogsta punkten i planomradets mitt. Vagen utgjorde tidigare den
enda kopplingen mellan Stockholm och Virmdé och var tungt trafikerad fram till dess att
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Virmdoleden byggdes under 1960-talet. Virmdovagen har breddats och ritats ut successivt

under arens gang och har idag flera, bitvis springda, berghillar som angrinsar mot vigen.

Planomradet omfattar en strickning lings Virmdévigens norra del, cirka 700 meter mellan
Solhojdsvagen och fastigheten Bjorknis 1:860, 6ster om Vintervigen. Totalt angrinsar cirka
25 fastigheter direkt till Virmdévigen lings planomradets strickning. Omradet bestar till
stor del av villabebyggelse, men innefattar dven ett antal flerbostadshus i upp till fyra
vaningar lings Virmdovigens norra del. Villabebyggelsen dr huvudsakligen uppford med
fasader 1 trd, men andra material si som tegel forekommer ocksa. Gemensamt f6r bade
villorna och flerbostadshusen ir att majoriteten av omradets byggnader har sadeltak.
Utformningen 4r brokig och varierad eftersom bebyggelsen tillkommit successivt fran tidigt
1900-tal fram till idag. P de flesta stéllen dr bebyggelsen tydligt indragen fran
Virmdovagen.

Omradet har ett mycket kollektivtrafiknira lige och har dven ett antal servicefunktioner.
I omradet finns idag ndgra verksamheter, bland annat Boo Energis kontors- och
lagerlokaler, en bilglasfirma, pizzeria, frisér, och en secondhand butik. Huvuddelen av
verksamheterna ligger i Virmdovigens korsning Vintervigen och Bagspinnarvigen. I
omradets direkta nirhet finns aven bade forskolor och en fritidsgard.

Detaljplanens indelning av allmin platsmark och kvartersmark foljer den befintliga
strukturen. Pa plankartan redovisas grinsen mellan kvartersmark och allmin platsmark med
linjen ”anvindningsgrins”. For olika delar av kvartersmarken galler varierande
egenskapsbestimmelser och grinsen mellan omraden med olika egenskapsbestimmelser
utgdrs av en ’egenskapsgrins”.

Ny bebyggelse foreslas utgoras av tva till fyra vaningar. Inom samtliga fastigheter som
innehaller tre- eller fyravaningsbebyggelse regleras den Gversta vaningen att upplevas som
en vindsvaning och en del av taklandskapet. Detta genom gestaltningsprinciper och
bestimmelser om byggnadshdjd, vilka beskrivs mer utférligt under avsnittet Bebyggelse
nedan. I omradets mitt sparas en dppellund mellan ny bebyggelse och bakomliggande villor.
Verksamhetslokalerna inom fastigheten Bjorknds 1:860 bekriftas, men besoks- och
personalparkeringen flyttar till Karrstigen till forman f6r ny bebyggelse pa dagens parkering
vid Vintervigen.
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Fzgz;r 5. Ulustrationsplan for hela planomridet, foreslagna nya byggnader i ljusgratt, planomridesgrinsen dr
markerad i ritt. Bygenaderna inom fastigheterna Bjorknds 50:10 och Bjorknds 1:443 till vinster i bild
utgor endast en mijlig placering, men visar maximal foreslagen byggnadsarea. En stirre illustrationsplan

finns dven som bilaga till planbeskrivningen.

Kulturmiljo

Pa 1870-talet, ndr angbatstrafiken runt Stockholm hade kommit i gang pa allvar, blev
omradet kring Skurusundet tillgingligt som fritidsomrade. Lings strinderna uppfordes
pakostade sommarvillor. Mot slutet av 1800-talet botjade villor uppféras och pa 1870-talet
bérjade avstyckningen av villatomter. Utvecklingen i Bjorknis liknar den i andra delar av
Nacka dar villabebyggelsen expanderade kraftigt vid samma tid.

Kring sekelskiftet 1900 borjade avstyckningen av villatomter i de centrala delarna av
Bjorknas. Flera av de nya Bjorknasborna var hantverkare eller smaforetagare som bade
ritade och byggde villorna sjilva. Den centrala delen av Bjérknis saknade byggnadsplan
vilket redan tidigt resulterade i en varierad bebyggelsestruktur. Efter invigningen av
Skurubron 1915 férbittrades kommunikationerna avsevirt och 1920 startade busstrafiken
till Stockholm. Bjérknas utvecklades till Boo kommuns kommersiella centrum med flera
affirer, restauranger, kaféer, biograt med mera.

Omradet mellan Solhdjdsvigen och Vintervigen priglas idag av en blandad bebyggelse med
flera villor fran 1900-talets forsta halft, men dven yngre bebyggelse, flerbostadshus och
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verksamheter. Inom planomradet finns det fem villor, uppforda under 1920-tal, 1980-tal
och den senaste 2005. De ildsta villorna ligger 1 planomradets centrala del.

Pa fastigheten Bjorknis 1:239, dir Virmdovigen moéter Lovdalsvigen, ligger ett vilbevarat
flerfamiljshus fran 1949. Enligt uppgift uppfordes byggnaden ursprungligen som
arbetarbostider at Tollare pappersbruk. Byggnaden har pa tidstypiskt maner placerats
indraget fran vigen och ir uppford i den for tiden sé typiska folkhemsarkitekturen;
tristiende lamellhus tickt av sadeltak, spritputsade fasader med slitstrukna dekorativa
fasadband, tvaluftsfonster, franska balkonger samt balkongfronter med sinuskorrigerad plat,
samt pakostat entréparti. Sammantaget innehar byggnaden arkitekturhistoriska virden samt

socialhistoriska viarden pa en niva som innebir att varsamhetsbestimmelser ar motiverade

Figur 6. Flerbostadshuset pa fastigheten Bjorknds 1:239 byggt 1949. Notera famddemﬁma 7 it slatputs.
Foto: Viktor Wallstrim

I planférslaget skyddas flerbostadshuset med varsamhetsbestimmelsen “kp” vilken anger;

Scdrskilt vardefull byggnad som inte far forvanskas. Karaktirsskapande delar ska bevaras:
- Byggnadens volym och takutformning
- Befintliga fonster samt fonsterutformning, franska balkonger samt balkongfronter
- Fasader med spritputs samt slitputsade fasaddetaljer sasom fonsteromfattningar
- Byggnadens entréer
- Byggnadens trapphus

De viktiga kvaliteterna att ta tillvara pa ar frimst anvindningen av brun spritputs pd fasaden
som kompletteras med en finkornig vit slitputs runt fénster och pa byggnadens horn. Den
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naturliga vegetationen och terringen med berg i dagen har bevarats mot gaturummet. Detta

ar en struktur som genomgaende kan ses i omradet, dven f6r nyare bebyggelse.

Vid Virmdoévigens korsning med Vintervigen och Bagspannarvigen ir bebyggelsen

karaktiriserad av bostadsbebyggelse blandat med verksamheter. Pa fastigheten Bjorknas

1:427 s6der om Virmdovigen ligger en bilglasfirma i en mindre enplansbyggnad. Norr om

Virmdoviagen, lingst Osterut i planomradet ligger Boo Energis huvudkontor och lager.

Detaljplaneforslaget innebar rivning av villor pa fastigheterna Bjorknas 50:10, 22:3, 1:580,

1:360 och 1:376.
kommunens kul
talsvillor pa fasti

Berorda byggnader ligger inte inom ett omrade som dr utpekat i
turmiljoprogram eller riksintresse for kulturmiljovarden. Dock har tva 1920-
gheterna Bjorknis 1:360 och 1:376 arkitekturhistoriska virden och bidrar

aven med miljémissiga upplevelser for nirmiljon, vilka férsvinner vid en utbyggnad av

planforslaget. Norra sidan av Bjorknidsvigen priglas idag av varierande bebyggelsevolymer

och karaktirer. Oster om Bjérknis 1:376 star ett fyraviningshus. Den nya bebyggelsen som

planeras vister om villorna innebir en ytterligare skalforskjutning i kvarteret vilket innebér

att villorna forlo

rar en stor del av sitt kulturhistoriska samband. Kommunens sammanvigda

bedémning i detta fall dr darfor att mojligheten till fler bostider viger tyngre dn

kulturmiljévirdena.
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Figur 7. Den gula
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1920-talsvillan pa fastigheten Bjorknds 1:376 vilken foreslas rivas. Foto: Maria

Inom fastigheten Bjorknis 1:860 stir en industribyggnad, Elverkshuset, byged 1977 som
utgor Boo Energis huvudkontor. Det dr en modernistisk kontorsbyggnad som framférallt
karaktiriseras av den kraftiga takfoten av platkassetter i olika nyanser. Byggnaden ar
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tidstypisk och har ett visst virde for stads- och landskapsbilden. Byggnadens virde ligger
fraimst 1 dess horisontella uppbyggnad och fasadens kompakta 6vre del, vilken star i
kontrast till en mer transparent bottenvaning mer vertikalt stiende fonster.

Byggnaden foreslas skyddas med varsamhetsbestimmelsen k1” vilken anger;
Sdrskilt vardefull byggnad som inte far forvanskas. Byggnaden ska bevara sin brutalistiska karaktdr med
rationellt skuren volym, kraftig takfot med pldtar i olika kulorer.

Figur 8. Elverkshuset pa fastigheten Bjorknds 1:860. Foto: Maria 1 egars

Enligt planforslaget placeras den nya bebyggelsen indragen frain Virmdovagen. Detta gor
det mojligt att behalla bergsskirningarna som ar karaktirsskapande for vigmiljon. Pa ett
antal fastigheter skyddas denna mark genom skyddsbestimmelsen n3” pa plankartan,
vilken reglerar att marklov krivs for schaktning, sprangning och utfyllnad.

Offentliga rum och gronomraden

De offentliga rum som ir planlagda i planomradets nirhet utgors till storsta del av
Virmdévigen och angrinsande mindre omraden for parkmark i direkt anslutning till vigen.
I omradets vistra del finns aven ett omrade parkmark som utgor en koppling for giende
mellan Solh6jdsvigen och Virmdovigen. Dessa omraden parkmark bedéms generellt sett
inte ha héga natur- eller rekreationsvarden. Virmdovigen utgor ett regionalt cykelstrak och
under 2019-2020 byggdes norra sidan av vigen ut med en ny gang- och cykelbana.
Omradet runt busshallplatsen Skottvallsvigen utgor ett offentligt rum i form av ett
parkeringstorg med restauranger och servicefunktioner. Detta omrade ar privatigt och
angrinsar till detaljplanen men ingar inte i planomradet.

Markanvindning

Planomradet utgors till storsta del av privata fastigheter som planliges f6r kvartersmark.
Den allminna platsmark som féreslas i detaljplanen omfattar delar av Virmdovigen och
Kirrstigen 1 syfte att reglera placering av infarter mot vigen. Dessa delar planliges som
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»GATA” vilket dr en anvindningsbestimmelse f6r bade fordons-, gaing- och cykeltrafik. De

delar av Virmdovigen som 1 dagsliget ir planlagda som parkomraden far dven
fortsittningsvis bestimmelsen ”PARK?” vilket dr en anvindningsbestimmelse for
gronomraden som helt eller delvis dr anlagda.

Naturvirdestrid

En tridinventering (Pro Natura 2019) har identifierat 37 naturvirdestrid inom planomradet,
varav elva tallar som bedéms vara sirskilt skyddsvirda. Samtliga naturvirdestrid star inom,
eller direkt vid gransen till privat mark.

I planforslaget regleras ett flertal naturvirdestrid med skyddsbestimmelser varav sex av
dessa ir sirskilt skyddsvirda. Skyddsbestimmelsernas omfattning beror till stor del pa
tridets art och forvintade livslingd. Det starkaste skyddet ges till tallar och ekar. Dessa

skyddas genom att enskilda trid markeras med skyddsbestimmelsen ’ny” pa plankartan.

Omraden med flera trid markeras med skyddsbestimmelsen ”n2”. Bestimmelserna innebir
att triden inte far féllas eller skadas till f6ljd av till exempel jordkompaktering, skador pa
stam, rotter eller grenverk. Om ett trid utgor risk for liv, egendom eller for spridning av
epidemisk tridsjukdom kan det efter lovprévning fa féllas. Vid ansékan om marklov f6r
tradfillning bedéms tridets naturvirde och eventuella skaderisker. En avvigning mellan
enskilt och allmint intresse gors vid bedomningen. Riktlinjer finns framtagna av Nacka
kommun som stéd f6r bedomning vid ans6kan om marklov for tridfillning. Vid eventuell
fallning av risktrid ska dterplantering ske pa platsen med motsvarande tridslag. I
planomradet finns aven ett antal frukttrad, bland annat inom norra delen av fastigheterna
Bjorknis 1:580 och 1:980. Frukttriden sparas med férdel pa grund av sina virden gillande
rekreation och lokalklimat. De bidrar dven med rumslighet och ingar som ett
kulturhistoriskt inslag i den nya bebyggelsens bostadsgard. Da dessa trdd har en mycket
kortare forvintad livslingd jamfoért med tallar och ekar skyddas de i plankartan enbart med
bestimmelsen ?prickmark”, vilket innebir att marken inte fir forses med byggnad.

For de trad som inte férsetts med skyddsbestimmelser 1 plankarta har en bedémning av
limpliga kompensationsatgirder gjorts. Dessa kompensationsatgirder redovisas utforligare i
miljéredovisningen.

Berg i dagen

Flera fastigheter méter Virmdovagen med branta hojdskillnader och berghillar. Pa ett antal
fastigheter skyddas denna mark genom skyddsbestimmelsen *ns” pa plankartan, vilken
tillsammans med en administrativ bestimmelse reglerar att marklov krivs for schaktning,
sprangning och utfyllnad.
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Figur 9. Excempel pa synliga berghdllar inom vistra delen av fastigheten Bjorknds 50:10. Ett dott tréd,
tillika naturvérdestrid, till higer i bild. Foto: VViktor Wallstrom

Bebyggelse

Fastigheterna inom planomradet ir idag bebyggda med enbostadshus, mindre
flerbostadshus och verksamhetslokaler. Bebyggelsen varierar mycket i karaktir, alder och
storlek. Samtliga byggnader star pa privat mark.

Markanvindning

Den huvudsakliga markanvindningen pa kvartersmark i1 detaljplaneférslaget dr bostader.
Bostider regleras i plankartan genom bestimmelsen ”B”. Inom en mindre del av
fastigheten Bjorknids 1:239 kompletteras anvandningen med en bestimmelse for
detaljplanen, ”H?”. Detta for att bekrifta en befintlig handelslokal som i dagsliget innehaller
en barnkliddesaffir.

For Boo Energis fastigheter Bjorknds 1:860 och 1:852 bekriftas dagens anvindning i
plankartan. Fastigheterna dr planlagda som smaindustri, vilket 4r en dldre
anvindningsbestimmelse som inte anvinds lingre. I plankartan bekriftas
markanvindningen genom den i dag aktuella bestimmelsen ¥Z”, vilken ir en generell
anvindningsbestimmelse f6r [erksambeter. 1 markanvindningen ingar olika typer av
ytkrivande verksamheter som har en begrinsad omgivningspaverkan. Syftet med att
planldgea fastigheterna ér dels att upphiva gillande utfartstérbud mot Kirrstigen och
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Virmdoviagen for att mojliggora att personal- och besoksparkeringen flyttas fran fastigheten

Bjorknis 1:719, samt att skydda trdd med rekreativa virden inom Ostra delen av fastigheten
Bjorknids 1:860.

Hur mycket som kan byggas pa kvartersmark och den enskilda fastigheten kallas ofta for
“byggritt”. Det betyder att det dr vad som far uppforas, under férutsittning att
detaljplanens 6vriga bestimmelser uppfylls samt gillande lagar och regler i Gvrigt efterlevs.

Bostdider
Totalt mojliggdrs 105 nya bostider. Av dessa foreslas;
e 24 bostader i flerbostadshus inom fastigheten Bjorknds 1:719,

e 28 bostider i flerbostadshus inom fastigheten Bjorknds 1:427, som exploatéren
planerar uppfora som studentbostider,

e 24 bostader i flerbostadshus inom fastigheterna Bjorknis 1:360, 1:376 och 1:980,
e 24 bostider i flerbostadshus inom fastigheterna Bjorknis 22:3 och 1:580,

e 1 en- eller tvabostadshus inom fastigheten Bjorknis 1:443 och Bjorknis 1:239,

e 4 bostider i en- eller tvabostadshus inom fastigheten Bjorknds 50:10

Plankartan reglerar inte antalet bostider inom de fastigheter dir flerbostadshus féreslas, sa
slutgiltigt antal ligenheter som uppférs kan bli bade fler eller farre beroende pa vilken
storlek pa ligenheter som uppfors. Inom fastigheten Bjorknis 50:10 regleras antalet
bostider till 4 genom bestimmelsen ”v1” pa plankartan. Denna reglering sker pa grund av
fastighetens lige pa Solh6jdsviagen som inte bedoms vara limplig for en storre fortitning
med hinvisning till vigens smala bredd och laga kapacitet for trafik. For fastigheterna
Bjorknis 1:443 och 1:239 reglerar plankartan uppférandet av ett en- eller tvibostadshus

genom bestimmelsen ?f7”.

Hojden pa bostadshusen varierar mellan tva och fyra vaningar vilket regleras med
bestimmelser i plankartan som reglerar byggnadernas ”nockhéjd” och ”byggnadshé6jd”.
Skillnaden mellan dessa sitt att reglera hojden ar att nockhojden anger en hégsta hojd for
byggnadens taknock medan byggnadshéjd anger en hogsta hojd f6r byggnadens takfot, med
andra ord hur hég byggnadens fasad tillats vara.

NN

Figur 10. Principer for reglering av byggnadens nockhijd (till vinster) och byggnadshajd (till higer). Strecket
1il] vanster om respektive byggnad illustrerar hur hijden mats.
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Samtliga hojder anges med ett +, vilket innebar att h6jden anges 1 meter Over angivet

nollplan och bor lisas tillsammans med markhéjder. Markhojder framgar av grundkartan. I
syfte att sikerstilla att antalet vaningar inte Overskrids anges egenskapsbestimmelser ”ep4”

for respektive fastighet vilka reglerar antal vaningar. For att gora plankartan littare att lasa
anges det tinkta vaningsantalet 4ven som en illustrationstext.

Ett flertal bostadshus regleras dven med tva olika bestimmelser om “takvinkel” 1 grader
som reglerar att taket uppfors med sadeltak.

Plankartan reglerar dven en mer preciserad utformning av bebyggelsen genom
gestaltningsprinciper som anges fOr respektive fastighet nedan. Dessa anges 1 plankartan

med utformningsbestimmelserna »fy.¢”

Nockhgjd — Hdgsta nockhijd i meter dver angivet nollplan. Bygonadshijd — Hogsta byggnadshijd i

meter dver angivet nollplan.

~~_00-00 ~00

Takvinkeln far vara mellan de angivna gradantalen Takvinkeln exakt angiven i grader

Byggnadernas placering regleras genom bestimmelser om ”prickmark” pa de delar av
fastigheten dir byggnader inte far uppforas, samt med bestimmelsen “korsmark” vilken
betyder att endast komplementbygenad far placeras. Inom korsmark far dven entrétrappor
till byggnadernas andra vaningsplan uppforas.

RS I
i L] . L] L] L] : : + + + i
e e 2o ] +_+ + +
Prickmark — marken far inte forses med bygonad. Korsmark — endast komplementbygonad

far placeras. Entrétrappor far uppforas.

Bebyggelse pa fastigheterna Bjorknas 1:719, 1:852 och 1:860

Fastigheterna omfattar i dagsliget verksamheter i form av Boo Energis kontor och lager.
Fastigheten Bjorknis 1:719 utgors av verksamhetens personal- och besoksparkering.
Befintlig bebyggelse ligger inom fastigheten Bjorknds 1:860 och bestar av huvudbyggnaden
Elverkshuset som uppfordes 1978 och omfattar cirka 2000 kvadratmeter samt ett antal
mindre byggnader som utgdr bland annat lagerutrymmen. Huvudbyggnaden bedéms ha ett
arkitekturhistoriskt virde och skyddas genom skyddsbestimmelsen k1 vilken beskrivs
utforligare under stycket Kulturmiljo.
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Planférslaget innebir att fastigheterna Bjorknas 1:860 och 1:852 far en bekriftad

anvindning for verksamheter i plankartan. I planen mojliggors ingen vidare avstyckning av
fastigheten genom bestimmelsen ”d1” som anger att minsta fastighetsstorlek ar 6000

kvadratmeter.

NIOYAMILNIA

Bjorknis 1:719 mojliggdrs att bebygeas med bostider 1 upp till fyra vaningar, dar

bottenvaningen ligger en halv trappa upp 6ver ett 6verbyggt garage. Kontor mojliggors i
bottenvaning genom anvindningsbestimmelsen K och egenskapsbestimmelsen eg”
vilken anger att anvindningen endast giller mellan 40 och 48 meter Gver angivet nollplan,
vilket motsvarar byggnadens bottenvaning och garage. Byggnadens hojd regleras med
bestimmelser om ”nockhdjd” och ”byggnadshdjd” samt med bestimmelsen ?e4” vilken
reglerar vaningsantalet till hogst fyra. Genom att reglera med bade nockhéjd och
byggnadshojd reglerar plankartan bade héjden pa byggnadens taknock och takfot, se figur
10 1 féregaende avsnitt.

Parkeringen foreslas 16sas 1 garage en halv vining under mark, 6verbyggt med bostadsgard.
Planerad utformning utgar ifran att nedfarten till garaget ar beligen 1 meter fran grinsen
mot fastigheten Bjorknis 1:718 norrut. Detta innebir att ligenheterna férlagda i
bottenvaning kommer upp en halv trappa frain marknivan, vilket minskar risken for insyn
frin Vintervigen. Plankartan reglerar utfartsférbud mot Virmdévigen. Byggnaden féreslas
fa en L-form och moéta Vintervigen och Virmdovigen med varsin gavel som tydligt
accentuerar byggnadens sadeltak.
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Figur 12. Fasad mot Vintervégen med exempel pa utformning. Grannbuset pa 1V intervgen 4 till vinster i
bild. Lllustration: Andersson Arfiedson
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Figur 13. Fasad mot V drmdivdgen. Llustration: Andersson Arfiedson
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Gestaltningsprinciper
Utformningen av ny bebyggelse regleras i plankartan med utformningsbestimmelsen »f;”

vilken innebar att f6ljande gestaltningsprinciper ska foljas;
- Byggnadens fasader ska utfoéras huvudsakligen i puts

- Fasadkul6r ska vara i varma firger i en firgskala som samspelar med omgivningen
och flerbostadshusen pa Vintervigen 4 och Virmdévigen 653.

- Byggnaden ska utformas utan synliga elementsskarvar

- Sockelvining mot allmin plats ska vara tydligt markerad samt utformas med sarskild
omsorg betriffande gestaltning och arkitektonisk kvalitet

- Opversta vaningen ska uppféras med sadeltak med takkupor

- Balkonger fir utforas in mot gard och pa byggnadens kortsidor
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Figur 14. Perspektiv med exempel pa utformning pa fastz'gbez‘ﬂ Bjormzs 1:719 sett frﬁ Vdirmdivigen.
Llustration: Andersson Arfwedson

Bebyggelse pa fastigheten Bjorknis 1:427
Inom fastigheten Bjorknis 1:427 finns idag en mindre handelsbyggnad som inrymmer en
bilglasfirma. Markanvindningen foreslas andras till bostader.

Foreslagen bebyggelse har en oregelbunden takutformning som bryter upp volymen i tre
delar med sadeltak som méter byggnadens langsida med sina gavlar. Byggnadens héjd
regleras till tvd vaningar genom bestimmelser om ”nockhéjd” och gestaltningsprinciper
vilka beskrivs nedan. Byggnadernas placering regleras genom bestimmelser om
?prickmark” pi de delar av fastigheten dir byggnader inte far uppforas. Narmast
Bagspannarvigen dr marken reglerad med bestimmelse om “korsmark” vilken reglerar att
endast komplementbyggnader far placeras inom omradet.

FASAD MOT NORDOST FASAD MOT NORDVAST

Figur 15. Fasader med exempelutformning av bebyggelseforslaget. Fasad mot nordost respektive nordpdst. 1
hagra illustrationen syns dven bullerplanket mot V drmdivigen. 1llustrationer: V' IDA Arkitektkontor
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Figur 16. Exempelutformning. Situationsplan over foreslagen bebyggelse. lllustration: 1'1D.A
Arkitektkontor

Byggnaden planeras av exploatoren att innehélla 28 studentligenheter. Anvindningen i
plankartan preciserar dock inte nagon sirskild boendeform, eller antal ligenheter, utan
reglerar endast att fastigheten bebyggs med bostider.

Figur 17 & 18. Perspektiv med exempel pa utformning sett fran 1 drmdovagen respektive
Bdagspinnarvéigen. lllustrationer: V'ID.A Arkitektkontor
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For att mojliggora en tyst uteplats trots det bullerutsatta liget nira Virmdovigen mojliggors

ett bullerskydd pa prickad mark genom bestimmelsen ”my” vilken reglerar Bullerskydd med
en hijd av 3,5 meter dver anslutande markniva ska uppforas.

Gestaltningsprinciper
Utformningen av ny bebyggelse regleras i plankartan med utformningsbestimmelsen f2”
vilken innebir att féljande gestaltningsprinciper ska f6ljas;

- Byggnadens fasader ska utforas huvudsakligen 1 trd

- Fasadkulor ska vara i varma och naturnira farger

- Byggnaden ska uppféras med uppbrutet sadeltak som moter Virmdovigen med
gavlar, enligt illustrationerna. Takkupor far inte uppforas.

Bebyggelse pa fastigheterna Bjorknas 1:360, 1:376 & 1:980

Inom fastigheterna Bjorknis 1:360 och 1:376 ligger 1 dag tva villor uppférda under 1920-
talet, samt en mindre byggnad inom fastigheten Bjorknids 1:376. Villorna bedéms ha
arkitektur- och socialhistoriska virden. Se avsnittet Kulturmiljo. En utbyggnad av
planforslaget innebir att dessa tva villor rivs.

Ny bebyggelse pa fastigheterna planeras vara flerbostadshus i tre viningar dér den tredje
vaningen ska upplevas som inredd vind. Byggherrens ambition dr att dessa ska ha
radhuskaraktir, i den mening att bostdderna planeras utgoras av etageligenheter med
separata entréer. Principen ér att enplansligenheter placeras pa bottenplan samt
etageligenheter pa vaning tva vilka nas via trappor. Rickena till dessa trappor regleras
utforas med hog genomsiktlighet, i syfte att de inte ska kunna avldsas som en del av
byggnadens volym. I anslutning till trapporna finns plats f6r eventuell framtida utbyggnad
av hiss. Byggherren planerar for totalt 24 bostadsldgenheter.

Byggnadernas placering regleras genom bestimmelser om ”prickmark” pa de delar av
fastigheten dir byggnader inte far uppforas. En del av marken ér reglerad med bestimmelse
om ”korsmark” vilken reglerar att endast komplementbyggnader far placeras inom
omradet. En maximal byggnadsarea f6r komplementbyggnader regleras till 30 kvadratmeter

genom bestimmelsen ”e1”. Detta i syfte att mo6jliggéra uppférandet av eventuella miljohus
och foérradsbodar. Bebyggelsen ir placerad indragen frain Virmdovigen i syfte att spara berg

1 dagen, vilket aven skyddas med bestimmelsen ”n3” vilken anger ett omrade med vardefull
mark och vegetation som ska bevaras.
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Figur 19 & 20. Fasader med exempelutformning av bebyggelseforsiaget. Fasad mot sydost respektive
sydvést. Ilustration: VV'IDA Arkitektkontor
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Byggnadshojden regleras med bestimmelse om ”nockhdjd” och takutformningen regleras
genom bestimmelser om ?takvinkel” och gestaltningsprinciper vilka redovisas nedan.

Viningsantalet regleras att vara hogst tre genom egenskapsbestimmelsen ”e3” i plankartan.

./v

\Y,

|\ \ ¢ / P e
Figur 21. Exempelutformning. Situationsplan ver foreslagen bebyggelse. llustration: 1'ID.A
Arkitektkontor

Gestaltningsprinciper
Utformningen av ny bebyggelse regleras i1 plankartan med utformningsbestimmelsen f3”

vilken innebdr att f6ljande gestaltningsprinciper ska foljas;
- Byggnadens fasader ska utféras huvudsakligen i trd

- Fasadkulor ska vara i falurod firg eller i en fargskala som samspelar med
omgivningen och omkringliggande villor. Se referensbilder pa sida 32.

- Respektive huskropp ska uppforas med sadeltak som méter Virmdovigen och
fastigheten Bjorknis 1:580 med gavlar,

- Trappornas ricken ska utféras med ett nitt uttryck och med en minsta
genomsiktlighet om 80%
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Figur 22. Perspektiv med exermpel pa utformning sett fran Varmdovagen. 1llustration: 1V1D.A
Arkitektkontor

Bebyggelse pa fastigheterna Bjorknas 22:3 & 1:580
Inom fastigheterna ligger i dag tva villor byggda under 1980-talet, vilka inte bedéms vara av
intresse for kulturmiljovarden.

Ny bebyggelse pa fastigheterna planeras vara flerbostadshus i tre vaningar dir den tredje
vaningen ska upplevas som inredd vind. Byggherrens ambition ar att dessa ska ha
radhuskaraktir, i den mening att bostiderna planeras utgéras av etageligenheter med
separata entréer. Principen ir att enplanslidgenheter placeras pa bottenplan samt
etageligenheter pa vaning tva vilka nés via trappor. Rickena till dessa trappor regleras
utféras med hog genomsiktlighet, i syfte att de inte ska kunna avlasas som en del av
byggnadens volym. I anslutning till trapporna finns plats f6r eventuell framtida utbyggnad
av hiss. Byggherren planerar for totalt 24 bostadsligenheter. Plankartan reglerar dock inte
antalet lagenheter.

Byggnadernas placering regleras genom bestimmelser om ?prickmark” pé de delar av
fastigheten dir byggnader inte far uppféras. Inom norra delen av fastigheten syftar
prickmarken dven till att skydda tva dldre frukttrad for att bevara omradets gronska. En del
av marken ir reglerad med bestimmelse om “korsmark” vilken reglerar att endast
komplementbyggnader far placeras inom omradet. En maximal byggnadsarea for
komplementbyggnader regleras till 30 kvadratmeter genom bestimmelsen “e1”. Detta med

syfte att uppfora eventuella férradsbodar samt ett miljohus narmast Mercuriusvigen.
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Figur 23. Situationsplan med exempelutformning. lllustration: C.F. Moller

Bebyggelsehojden medges vara maximalt motsvarande tre vaningar och kan utféras med
brutet tak genom att plankartan reglerar bestimmelser om bade ”nockhéjd” och
?byggnadshé6jd”, samt genom gestaltningsprinciper vilka beskrivs nedan. Genom att
reglera med bade nockh6jd och byggnadshoijd reglerar plankartan bade héjden pa
byggnadens taknock och takfot, se figur 10 pa sida 19. Vaningsantalet regleras att vara hogst

tre genom egenskapsbestimmelsen e3” i plankartan.

For att mojliggora en tyst uteplats trots det bullerutsatta liget nira Virmdovigen mojliggors

ett bullerskydd pa prickad mark genom bestimmelsen ”my” vilken reglerar Bullerskydd med
en hijd av 3,5 meter dver anslutande markniva ska uppforas.
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Tva naturvirdestrid och en storre ek i fastighetens sédra del narmast Virmdovigen skyddas

med bestimmelsen ”ny”, vilken anger virdefulla trid som ska bevaras.

Gestaltningsprinciper
Utformningen av ny bebyggelse regleras i plankartan med utformningsbestimmelsen ”fs”

vilken innebar att f6ljande gestaltningsprinciper ska foljas;
- Byggnadens fasader ska utféras huvudsakligen i trd

- Fasadkul6r ska vara i varma firger i en firgskala som samspelar med omgivningen
och omkringliggande villor. Se referensbilder pa sida 32.

- Byggnaden ska uppféras med brutet sadeltak eller mansardtak och med takkupor

- Trappornas ricken ska utféras med en minsta genomsiktlighet om 80%

Figur 24. Perspektiv med exempel pa utformning sett fran 1V drmdovégen. Illustration: C.E. Moller.
Llustrationen ska uppdateras med en version i farg innan detaljplanen gar ut pa samrid.
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Llustrationen ska eventuellt uppdateras med en version i farg innan detaljplanen gar ut pa samrid.
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Figur 26. Fagelperspektiv med exempel pa utformning. 1y fran norr. llustration: C.F. Moller

Llustrationen ska uppdateras med en version i farg innan detaljplanen gar ut pa samrad.

Bebyggelse pa fastigheterna Bjorknas 1:239 & 1:443

Pa fastigheten Bjorknis 1:239 ligger ett vilbevarat flerfamiljshus fran 1949 med 21
hyresritter. Byggnaden skyddas med varsamhetsbestimmelsen ”’kp” vilken beskrivs
utforligare under stycket Kulturmiljo. 1 byggnadens bottenvaning mot Lévdalsvagen finns
dven en befintlig handelsverksamhet vilken mojliggdrs ligea kvar genom att anvindningen
regleras till att vara bade bostider och detaljhandel for en del av byggnaden. Genom
bestimmelsen e7” tillats endast handel 1 bottenvaningen. En del av marken ar reglerad
med bestimmelse om “korsmark” vilken reglerar att endast komplementbyggnader far
placeras inom omradet.

Fastigheten Bjorknis 1:443 dr idag obebyged och féreslas enligt planfoérslaget bebyggas med
ett en- eller tvibostadshus, vilket dr reglerat i plankartan genom egenskapsbestimmelsen
»f7”.. Plankartan reglerar byggnadsarean till 120 kvadratmeter genom bestimmelsen “e2”.
Byggnadens hojd regleras med bestimmelsen ”nockh6jd” till hogst 57 meter 6ver
nollplanet och ”takvinkel” vilka medger en byggritt motsvarande tva viningar med
sadeltak. Viningsantalet regleras dven att vara hogst tvd genom egenskapsbestimmelsen
?e” i plankartan. Byggnadens placering regleras genom bestimmelser om ”prickmark” pa
de delar av fastigheten ddr byggnader inte far uppforas. Fastighetsarean regleras till minst
560 kvadratmeter genom bestimmelsen d2”, vilket medger en fastighetsreglering dar

fastigheten Bjorknas 1:239 avstar mark till fastigheten Bjorknis 1:443. Inom omraden som
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anges for enbostadshus finns det mojligheten att utan bygglov inreda ytterligare en bostad,

vilket innebir att planforslaget i praktiken mojligg6r f6r tva bostdder pé fastigheten.

Tre naturvardestrid pa fastigheten Bjorknis 1:443 norra del skyddas med bestimmelsen

?np”, vilken anger virdefulla trid som ska bevaras. For fastigheten Bjorknis 1:239 skyddas

totalt sex naturvirdestridd med bestaimmelserna ’ny” och ”ny”.

Gestaltningsprinciper
Utformningen av ny bebyggelse regleras i plankartan med utformningsbestimmelsen »fs”

vilken innebar att f6ljande gestaltningsprinciper ska foljas;
- Byggandens fasader ska utforas i trd
- Fasadkul6r ska vara 1 varma firger i en firgskala som samspelar med omgivningen
och omkringliggande villor. Se referensbilder pa sida 32.

Bebyggelse pa fastigheten Bjorknis 50:10

Pa fastigheten star i dag en villa fran 2004 som inte bedéms ha virde f6r kulturmiljévarden.
Plankartan preciserar inte en exakt utformning pa ny bebyggelse, utan anger en generell
byggritt for en- eller tvabostadshus. Flera olika 16sningar kan vara limpliga och darfor
regleras inte en exakt placering av ny bebyggelse. Omraden i fastighetens vistra del samt
lings Virmdoévigen regleras med bestimmelse om ?prickmark” vilket anger att byggnader
inte far uppforas.

Plankartan reglerar ’nockhdjd” till hogst 56,5 meter 6ver nollplanet vilket motsvarar tva
vaningar. Vaningsantalet regleras dven att vara hogst tva genom egenskapsbestimmelsen

?e2” i plankartan. En egenskapsbestimmelse ”e3” reglerar storsta totala byggnadsarea till
240 kvadratmeter. Antalet bostader regleras till hogst 4 genom egenskapsbestimmelsen
?v1”. Plankartan reglerar dven att byggnaderna ska utgoras av en- eller tvibostadshus genom
egenskapsbestimmelsen ?f7”. Fastighetsstorleken regleras till att vara minst 900

kvadratmeter genom bestimmelsen ”d3” vilket mojliggdr att fastigheten avstyckas till tva.

For att mojliggora en tyst uteplats trots det bullerutsatta liget nira Virmdovigen mojliggors

ett bullerskydd pa prickad mark genom bestimmelsen ”my” vilken reglerar Bullerskydd med
en hjd av 3,5 meter dver anslutande markniva ska uppforas.

Bebyggelsen regleras vara indragen fran Varmd&vigen i syfte att spara berg i dagen, vilket

skyddas med bestimmelsen ”n3” vilken anger ett omrade med vardefull mark och
vegetation som ska bevaras. Ett naturvardestrid i fastighetens vistra del skyddas med

bestimmelsen ny”, vilken anger virdefullt trid som ska bevaras.

Gestaltningsprinciper
Utformningen av ny bebyggelse regleras i plankartan med utformningsbestimmelsen »fs”

vilken innebir att féljande gestaltningsprinciper ska f6ljas;
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- Byggnadens fasader ska utforas huvudsakligen i tri eller puts

- Fasadkulor ska vara 1 varma firger i en firgskala som samspelar med omgivningen
och omkringliggande villor. Se referensbilder pa sida 32.

- Suterringvaning mot Varmdovagen far inte uppforas

- Byggnaden ska utformas utan synliga elementskarvar

Referensbilder
Nedan redovisas referensbilder som visar nagra av de fasadkul6rer som finns 1 omradet.

Fzgm 28 (t.h) Exempe/ pa famd/éu/orer pa Vamdomgeﬂ 650. Foto: Goog/e
Figur 29 (t.v.) Excempel pa fasadknlorer pa Vintervégen 4. Foto: Google
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Figur 30. Exempel pa fasadkulorer pa V drmdovigen 63

i. Foto: Viktor Wallstrom

Teknisk infrastruktur
For att f6rsorja den nya bebyggelsen beh6vs de befintliga vigarna, kollektivtrafiken samt
nya parkeringsplatser, vilket beskrivs utforligare nedan.

Gator och trafik

Virmdovagen trafikeras av flera busslinjer mellan Slussen och Orminge. Busshallplatsen
Skottsvallsvigen ligger inom planomradet, i héjd med Vintervigen. Fran Centralplan,
vister om planomradet, ansluter bussarna direkt till Virmdoleden och det tar cirka 5
minuter till Nacka Trafikplats och 17 minuter till Slussen. Planforslaget innebir inga
forindringar vad avser kollektivtrafik.

Trafikmangderna for Virmdovigen ligger idag runt 7000-7500 fordon per dygn, varav cirka
17 % ir tung trafik. Planforslaget bedoms medféra en 6kning av antalet fordonsrorelser
med cirka 300 fordon per dygn vilket inte bedéms innebira en storre paverkan pa
trafiksystemet.

Planférslaget innebir att ett antal infarter bade tas bort, tillkommer och flyttas lings med
Virmdovagen.

For fastigheterna Bjorknis 22:3 och 1:580 innebir planforslaget att utfarterna flyttas nagot,
och att fastigheterna far en gemensam in- och utfart mot Mercuriusvigen.

For fastigheterna Bjorknis 1:360, 1:376 och 1:980 kommer befintlig in- och utfart till
fastigheten Bjorknis 1:376 att forsorja samtliga tre fastigheter. Den befintliga in- och
utfarten pa fastigheten Bjorknids 1:376 foreslas tas bort och kan istillet komma att anvindas
for gaende till fastigheterna.
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Storst forandring sker inom Boo Energis fastigheter pa Bjorknis 1:719, 1:852 och 1:860. I

dag sker angoring till Boo Energis parkering och lager genom en infart pa Vintervigen 6ver
fastigheten Bjorknas 1:719 vilken trafikeras av tung trafik. Fastigheten Bjorknis 1:719
toreslds bebyggas med bostider. Bostadsparkeringen foreslds liggas i garage under mark,
med parkeringsgaragets infart pa samma stille som dagens infart. Boo Energis personal-
och besoksparkering foreslas flyttas norrut, med en ny infart pa Kirrstigen cirka 50 meter
fran Vintervigen. For den tunga trafiken till Boo Energis lager foreslas en ny in- och utfart
for tung trafik pa Virmdovigen. Infarten kommer korsa cykelbanan lings Virmdévigen
vilket utgor ett regionalt cykelstrak. Detta bedoms vara en limpligare 16sning 4n att leda in
tung trafik lings Kirrstigen. I plankartan limnas en remsa allmin platsmark med
markanvindningen ”GATA?” lings Virmdovigen for att mojliggdra en ny infart. For 6vriga
delar av fastigheten mot Kirrtigen och Virmdévigen regleras Putfartsforbud” Se figur 23
pa sida 28 for en situationsplan.

p---0---0---0--«
Utfartsfirbud for kirtrafik

Parkering

Kommunens rekommendationer for parkeringstal vid ny- och ombyggnad ska anvindas.
Kommunens parkeringstal dr dynamiska och flexibla vilket innebir att parkeringsbehovet
kan férandras under projektets gang, exempelvis om forhallandet mellan stora och sma
ligenheter férindras.

Teknisk forsorjning
Vatten- och avloppsledningar samt dagvattenledningar finns férlagda i Virmdovigen.
Samtliga fastigheter inom detaljplaneomradet ar tinkta att anslutas.

Fjarrvirme ar forlagd 1 Virmdovagen i riktning fran Bjorknis centrum till korsningen
Virmdovigen-vintervigen. Det dr dnnu inte utrett om kommande bebyggelse inom
planomradet kan anslutas till fjarrvirmen.

Storningar och risker
Planférslaget innebir risker och stérningar avseende bland annat trafikbuller och dagvatten,
vilket beskrivs utférligare nedan under respektive underrubrik.

Buller

Omradet nirmast Virmdovagen ér forhallandevis bullerutsatt, och den nya bebyggelsen
foreslds intill vigen eller i dess nirhet. En bullerutredning genomférdes till detaljplanens
forsta samrad, vilken visar en framtida bullerprognos beriknad pa trafikuppgifter f6r 2030.
Utredningen ledde till justeringar av planforslaget som sammantaget innebar att
bullerriktvirdena bedémdes kunna klaras f6r den nya bebyggelsen, samt att ljudnivaerna vid
befintlig bebyggelse inte nimnvirt skulle 6ka. Ny bebyggelse skulle delvis skidrma av buller
for bakomliggande befintlig bebyggelse. Nu har planférslaget arbetats om ytterligare och
bebyggelsen har generellt sett flyttats lingre bort frain Varmdévigen. Forutsittningarna att
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klara buller bedéms darfor vara battre 4n i det nya forslaget jamfort med det forslag som

utredningen redovisar. En uppdatering av bullerutredningen har darfoér inte gjorts till detta
andra samrad, utan den kommer uppdateras till granskningsskedet. Till granskningsskedet
kommer planbeskrivningen att redovisa beriknade virden f6r omgivningsbuller vid
bostadsbyggnaders fasader och uteplatser.

I plankartan anges foljande storningsskydd som galler f6r hela detaljplaneomradet, utformad
1 enlighet med radande bullerriktvirden;
Bostiiderna ska utformas avseende trafikbuller sa att:
- 60 dBA ekvivalent ljudniva (frifaltsvirde) vid bostadsbyggande fasad ¢ overskrids. Di
sd inte dr mijligt ska minst halften av bostadsrummen i varje bostad fa hogst 55 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad samt hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad kL. 22.00-
06.00 (frifiltsvirden).
- Bostider upp till 35 ni? far hogst 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad (frifiltsvérden).
- Ljudnivan vid minst en uteplats i anslutning till bostider inte dverskrider 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal [judniva. Maximal [judniva far overskridas med
hagst 10 dBA fem ganger per timme kl. 06.00-22.00.

Pa fastigheterna Bjorknis 1:427, Bjorknas 1:580 och Bjorknas 50:10 anges féljande
egenskapsbestimmelse ”mj1” i syfte att mojligeora ett bullerskydd pa prickmarkerad mark

for att fastigheterna ska kunna klara riktvirden {6r uteplats: Bullerskydd med en hijd av 3.5
meter dver ansiutande markniva ska uppforas.

Luftkvalitet

Berikningar av luftkvaliteten visar att miljokvalitetsnormerna for partiklar och
kvivedioxider klaras inom planomridet. Miljokvalitetsmalet f6r kvivedioxid bor klaras, men
det finns en risk for att miljokvalitetsmalet for partiklar inte kan nas.

Bebyggelseférslagen bedéms ligga i linje med malen i Oversiktsplanen, men
luftféroreningshalterna kan inte férvintas bli lagre till £6ljd av planforslaget varfor delar av
Nackas lokala miljémal inte klaras. For att minimera manniskors paverkan av
luftféroreningar i inomhusmiljé regleras bebyggelsen nirmast Virmdovigen med en
egenkapsbestimmelse ”b1”. vilken reglerar att friskluftsintag ska placeras bort fran

Virmdovagen.

Markens beskaffenhet

Marken i planomradet bestar till storsta delen av berg, lera samt ett tunt ytlager av morin.
Vid behov kommer de geotekniska forutsattningarna utredas vidare infor
granskningsskedet, gillande risk for ras och skred eller vibrationer frain Virmdovigen.
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Figur 31. Jordarts- och jorddjupskarta. Gul yta dr glacial lera, rod yta dr berg, bla prickar ar
osammanhdngande eller tunt ytlager av moran. Kalla: SGU, himtad 2019-12-11.

Nigon betydande mingd markradon finns inte i omradet varfor detta inte paverkar
byggtekniken 1 nagon storre omfattning.

Verksamheter som kan ha givit upphov till féroreningar finns inom och i nirheten av
planomridet. Inom planomradet giller detta fastigheten Bjorknas 1:239 som tidigare huserat
verksamheten Bjorknis Tryckeri. Denna verksamhet har bedémts utgbra mattlig risk for
fororening. I planforslaget foreslds endast ett mycket litet omrade i fastighetens vistra del att
utvecklas i samband med att en justering av fastighetsgrinsen mot fastigheten Bjorknds
1:443 genomfors. Till granskningsskedet kommer behovet av att utféra en utredning av
eventuella féroreningar pa fastigheten att ses Gver.

Pa Bjorknds 1:719, pa vilken det idag finns en parkeringsplats, och pa Bjérknis 1:427, med
ett glasmaisteri och storre parkeringsyta, planeras ny bostadsbebyggelse. Utanfor
planomridet men pa den niraliggande fastigheten Bjorknds 1:720, dir det idag bland annat
finns en pizzeria, har Bjorknis bilverkstad funnits med bilvardsanldggning och dkeri. Den
har av Linsstyrelsen klassats som riskklass 3, mattlig risk. Branschtypiska féroreningar f6r
bilvardsanlidggningar dr olja, aromater, tungmetaller, PAH, klorerade l6sningsmedel och
glykoler. Pa Bjorknis 1:860, nira planerad bebyggelse pa Bjorknis 1:719 har ocksa Boo
energi sin verksamhet. Dessa forhillanden motiverar att en utredning av eventuella
féroreningar genomfoérs efter plansamradet.

Planomradet ligger inom ett omriade som har potential att vara sulfidférande.
Bergvolymerna som avses tas ut dr dock forhallandevis sma och de miljéer som skulle
kunna paverkas av eventuellt surt lakvatten bedéms inte vara sirskilt kinsliga.
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Dagvatten och skyfall

Dagpatten

Vattenfoérekomsterna i Nacka kommun far en stor del av sin ndrings- och
tororeningsbelastning fran dagvatten. Nacka kommuns Anvisningar och principlosningar for
dagvattenbantering pa kvartersmark och allmén plats fran 2018 ska foljas vid dagvattenhantering
pa kvartersmark. Av anvisningarna framgar bland annat att en viktig hallpunkt dr att fléden
och féroreningsbelastning ut frin ett planomrade inte far 6ka nir planen genomfors.
Dirutéver framgar att anldggningar for lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) ska
dimensioneras for ett regndjup pa minst 10 millimeter innan avledning sker till
dagvattenledningsnitet.

I plankartan regleras krav om att tillskapa dagvattenférdréjande anligening inom
kvartersmark, med en minsta lagringsvolym om 1 kubikmeter per 100 kvadratmeter av
fastighetens hardgjorda yta. For att sikerstilla genomférandet kombineras bestimmelsen
med avtal som innebir att byggherren tar ansvar for att atgarderna genomférs. Dirigenom
tar uppfyllandet av miljokvalitetsnormer f6r vatten anses vara sikerstillt.

Infiltrationskapaciteten bedoms vara ganska liag inom planomridet da de dominerande
jordarterna dr lera och berg, med ett tunt morinlager. Dagvattenutredningen foreslar darfor
1 forsta hand 6ppna l6sningar sasom vixtbdddar, skelettjordar, grona tak och krossdike. I de
fall det 4r ont om tillgangliga markytor har underjordiska makadammagasin foéreslagits. For
detaljerad info om I6sningstorslag for respektive fastighet, se underlagsrapporten
Dagvattenutredning Bjorknds-1"drmdovégen. AFRY 2020.

Efter genomférd dagvattenutredning har planforslaget arbetats om. Forutsittningarna att
klara milj6kvalitetsnormer for vatten bedéms dock vara lika bra eller bittre i det nya
forslaget jamfort med det forslag som utredningen redovisar. Detta pa grund av att
mingden hardgjorda ytor har minskat i det nya forslaget. En uppdatering av
dagvattenutredningen har darfor inte gjorts till detta andra samrad, utan kommer att goras
till granskningsskedet.

Forutsatt att dagvattenatgirder genomfors i enlighet med de principer som redovisas 1
dagvattenutredningen bedéms savil de lokala miljémélen som det nationella malet att
vattnens status inte forsaimras kunna klaras, oavsett val av utbyggnadsalternativ. Beroende
pa vilka 16sningar som viljs kan dagvattnet bli en positiv resurs i stadsbyggandet, vilket dr
ett mal 1 Nacka kommuns 6versiktsplan.

Skyfall

Med dagvattenatgirderna 6kar inte det totala flédet fran planomradet. Nagra av
fastigheterna bedéms dock kunna éversvimmas vid ett eventuellt skyfall.
Dagvattenutredningen, som redovisar resultatet f6r de da tva aktuella utredningsalternativen
1 det fOrsta samradet, visar att det for alternativ 1 sirskilt giller inom fastigheterna Bjorknis
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1:239, 1:376, 1:360, 1:580, 1:980 och 1:719 och for alternativ 2 sarskilt inom fastigheterna
Bjorknids 22:3, 1:580 samt 1:719. Oversvimningsproblematiken bedéms dock kunna

hanteras genom hojdsittning av bebyggda ytor och sa att avrinningsvigar skapas och
vattnet samlas i limpliga lagpunkter. Fragan om risk f6r 6versvimningar kommer att
utredas efter samradet i samband med att dagvattenutredningen uppdateras.

Sa genomfors planen

For genomforandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrattsliga dtgarder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanliggning. 1
detta kapitel finns information om hur detaljplanen ér avsedd att genomforas. Av
redovisningen framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgiarder som behovs for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamal-
senligt satt.

Organisatoriska fragor
Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Samrid 1 maj-augusti 2020
Samrad 2 juni-september 2021
Granskning kvartal 1, 2022
Antagande 1 kommunfullmiktige kvartal 3, 2022

Laga kraft tidigast* kvartal 4, 2022

*Under forntsittning att detaljplanen inte overklagas

Genomférande

Ett genomférandeavtal 1 form av ett exploateringsavtal, ska arbetas fram och ingas 1
samband med detaljplanens antagande. Utbyggnad av allmin platsmark och kvartersmark
enligt planforslaget kan efter eventuell fastighetsreglering ske och efter att detaljplanen
vunnit laga kraft. Byggstart kan tidigast ske kvartal 4 ar 2022 under férutsittning att
detaljplanen inte 6verklagas. Enskilt byggande pa kvartersmark kan paborjas efter att
bygglov beviljats.

Fastigheterna ansluts till det kommunala bolaget Nacka Vatten och Avfall AB (NVOA) och
dess VA-nit efter det att VA-utbyggnaden ir klar och férbindelsepunkt ar upprittad och
slutbesiktigad.

Anslutning och upprittande av férbindelsepunkt f6r 6vriga ledningsigare exempelvis for el,
tele och fiber, upprittas av respektive ledningsagare.

Genomfoérandetid

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggritt i enlighet med
planen. Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras,
ersatts eller upphavs. Genomférandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.
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Huvudmannaskap
Med huvudman f6r allmin plats menas den som ansvarar f6r och bekostar drift och

underhill av det omrade som den allminna platsen avser. Vad som i detaljplanen ér allmin
plats framgar av plankartan. Kommunen dr huvudman f6r allmin platsmark inom
detaljplanen.

Ansvarsfordelning
Nedan redovisar hur ansvarsfordelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allminna anldggningar

Vatten- och spillvatten

Nacka Vatten och Avfall AB ansvarar for utbyggnaden, drift och underhall av vatten-,
spillvattenledningar samt omforligening av ledningar vid behov. Planomradet kommer att
inga i det kommunala verksamhetsomradet f6r vatten- och spillvatten.

Dagvatten

Det dr Nacka Vatten och Avfall AB som ansvarar for utbyggnaden, drift och underhall av
dagvattenledningar samt omforliggning av ledningar vid behov. Planomradet avses inga i
det kommunala verksamhetsomradet f6r dagvatten.

Eltorsorjning, telendt och fibernit (bredband)

Boo Energi ir huvudman for utbyggnaden, drift och underhall av det allmidnna elnitet.
Skanova (Telia) svarar f6r utbyggnad, drift och underhall av teleledningar och bredband.
Inriktningen for el-, tele och eventuella bredbandsledningar, ar att de ska samforlaggas i
marken. Nacka kommun samordnar mellan de olika ledningsigarna.

Kostnaderna f6r utbyggnader, férdelas enligt gillande markgenomférandeavtal mellan
kommunen och respektive ledningsdgare.

Fjirrvirme
Stockholm Exergi har ett befintligt fjarrvirmenit inom omradet. I granskningsskedet ska
det utredas om det finns kapacitet att nyttja befintlig fjarrvirme.

Allmin plats

Nacka kommun ansvarar f6r utbyggnad och skotsel av allmin plats. Eventuella
anpassningar till allmin plats som till exempel in- och utfarter som behover tillskapas till
privata fastigheter 6ver allmin platsmark bekostas av respektive fastighetsdgare.

Kvartersmark
Respektive fastighetsdgare dr huvudman f6r kvartersmarken, det vill sidga ansvara for all
utbyggnad och skétsel av omraden f6r bostider och arbetsplatser.

Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanliggningar, servitut och andra
fastighetsrittsliga fragor handliggs av lantmiterimyndigheten i Nacka kommun. Bestillning
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av nybyggnadskarta handlidggs av lantmaterienheten i Nacka kommun. Ansékan om

marklov, rivningslov, bygglov och anmilan handliggs av bygglovenheten i Nacka kommun.
Avtal

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen dr det nddvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal ir ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och
en exploator (eller fastighetsdgare) avseende mark som inte dgs av kommunen.
Exploateringsavtal tecknas i samband med detaljplaneliggning av mark som inte tillh6r
kommunen.

Inom denna detaljplan kommer ett exploateringsavtal att tecknas mellan kommunen och
exploatorerna for fastigheterna Bjorknas 50:10, Bjorknis 1:239 och 1:443, Bjorknis 1:580
och 22:3, Bjorknas 1:360, 1:376 och 1:980, Bjorknis 1:427 och Bjorknis 1:719, 1:860 och
Bjorknis 1:852 och Bjorknas 1:427. Exploateringsavtalet ska vara undertecknat innan
detaljplanens antagande.

Exploateringsavtalet reglerar parternas ansvar for genomforandet av detaljplanen samt
kostnadsansvar. I detta exploateringsavtal kommer foljande att regleras: Fastighetsrittsliga
fragor, skydd av mark och vegetation, dagvattenatgirder, gestaltning av bebyggelsens
utformning, med mera. Avtalet ger dven en anvisning om tidplan, fastighetsbildning och
kontakten med olika myndigheter.

Konsekvenserna av att genomfora detaljplanen med stéd av ett exploateringsavtal ar att
forutsittningar och dtaganden mellan respektive exploator/fastighetsidgare och kommunen
blir f6érutsdgbara. Utbyggnad av allminna anliggningar bedéms vara av mindre omfattning
inom detta projekt vilket innebir att kommunen inte tar ndgra stérre ekonomiska risker om
exploatoren skulle ga 1 konkurs.

Tekniska fragor

Nedan redovisas de tekniska l6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av
detaljplanen. Standarden pa allminna anliggningar ska félja kommunens Teknisk handbok.
Ytterligare utredningar kan beh6vas under genomférandeskedet som exempelvis sulfid i
berg och férorenade massor.

Vatten och spillvatten

Befintliga VA-ledningar med tillricklig kapacitet finns i omradet, dock behover nya
torbindelsepunkter anligeas i samband med genomfdrandet av detaljplanen. Vid
detaljplanens genomférande kan Nacka Vatten och Avfall AB genomfora eventuella
omldggningar, utbyggnationer och anliggandet av férbindelsepunkter till kommunalt vatten
och spillvatten. Lokalisering av nya férbindelsepunkter f6r kvartersmarken bestims 1 ett
senare skede.
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Dagvatten

Planomradet bestar av lera och berg i dagen vilket medfor att infiltrationsmdijligheterna ar
relativt sma. Atgirder som foreslis for dagvattenhantering (rening och f6rdréjning) pa
kvartersmark dr i férsta hand 6ppna 16sningar sisom vixtbiaddar, skelettjordar, grona tak
och dagvattenmagasin. Detta regleras i forsta hand i exploateringsavtal med respektive
exploator/fastighetsigare. Vissa dtgirder regleras genom planbestimmelser i plankartan.

El, tele och fiber

Befintliga elledningar finns i omradet, dock behover nya férbindelsepunkter anliggas i
samband med genomférandet av detaljplanen. Vid detaljplanens genomférande kan
Skanova och Boo Energi komma att genomféra eventuella omlidggningar, utbyggnationer
och anliggandet av forbindelsepunkter for fiber och el. Lokalisering av nya
forbindelsepunkter for kvartersmarken bestims 1 ett senare skede.

Virme

Stockholm Exergi har ett befintligt fjarrvirmenit inom omradet. Nya férbindelsepunkter
kan behova anldggas i samband med genomférandet av detaljplanen. Lokalisering av nya
forbindelsepunkter for kvartersmarken bestims i ett senare skede.

Avfall
Nacka Vatten och Avfall AB:s tekniska handbok f6r avfall har varit vigledande vid
planering och genomférande av avfallshanteringen.

Insamling av avfall frin de boende inom planomradet foreslas ske i huvudsak fran de lokala
parallellgatorna till Virmdovigen. Virmdovigen ar genomfartsvag med férhallandevis tit
trafik vilket gor det trafiksdkerhetsmassigt mindre lampligt att stanna dir med sopbil.
Dessutom l6per en bred cykelbana lings Virmdévigens norra sida, vilket gor att maskinell
himtning med sa kallad sidlastarbil inte 4r mojligt utan att sopbilen kor pa cykelbanan.

Enligt Nacka kommuns avfallsforeskrifter ska hushallens avfall sorteras 1 minst tva
fraktioner, rest- och matavfall. Sedan 2018 giller nya férordningar om producentansvar fér
forpackningar och tidningar, med krav pa fastighetsnira insamling av dessa fraktioner.
Fastighetsnira insamling av forpackningar och tidningar kommer bli standard 2025, och
dirfor bor bostider som planeras nu forberedas for att mojliggora fullstindig sortering av
rest- och matavfall, samtliga forpackningsslag och tidningar. Dessutom ér det limpligt med
nagon form av service kring grovavfall, elavfall och smatt farligt avfall.

For flerfamiljshus giller enligt Boverkets byggregler att de boende boér ha tillgang till plats
for lamning av rest- och matavfall inom 50 meter fran respektive port. Angéringsplats for
sophimtningsfordon ska ligga inom 10 meters dragvig fran soprum vid manuell
kirlhantering, vilket bedéms uppfyllas f6r planomradets fastigheter.

Generellt tillimpar Nacka Vatten och Avfall AB (NVOA) f6ljande prioriteringsordning vid
val av insamlingssystem:
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Stationdr sopsug (vid minst 500 ligenheter)
Bottentémmande behallare

Kairl i miljorum eller liknande

Mobil sopsug

=

Inom denna detaljplan bedéms bottentdmmande behéllare eller kirlhantering vara limpliga
system. Vilket som ér limpligast i den enskilda fastigheten beror pa utformningen och
antalet ligenheter, bottentémmande behallare har stérre kapacitet och limpar sig darfor for
fastigheter med minst cirka 25 hushall.

Dimensionerande for alla insamlingssystem ar att volymen ska beriknas for tomning hogst
en gang i veckan per fraktion fOr att minska antalet avfallstransporter.

Fastighetsrattsliga fragor

Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behover hanteras vid genomférandet av
detaljplanen. Konsekvenserna for fastigheterna inom detaljplaneomradet ér dven redovisade
1 bilagan Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs fOr att genomfdra detaljplanen och méjliggdrs nir detaljplanen
vinner laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning kommunen anser
behover vidtas och hur denna kan genomfdras. Beskrivningen dr dock inte bindande for
lantmiterimyndigheten vid provning i kommande lantmiteriforrittningar och det kan i vissa
fall finnas andra mojliga atgarder att vidta fOr att genomfdra en viss del av planen.

I planférslaget foreslas fastigheten Bjorknas 1:443 fa en justerad grins mot Bjorknis 1:239 1
syfte att tillskapa ett nytt enbostadshus pa fastigheten Bjorknas 1:443 lings Solh6jdsvigen.
Detta regleras i plankartan genom en bestimmelse om minsta fastighetsstorlek.

I planforslaget foreslas fastigheterna Bjorknas 1:580 och 22:3, samt Bjorknas 1:360, 1:376
och 1:980 fa sammanhingande bebyggelse och fastigheterna kan darfér komma att
sammanldggas, alternativt fd justerade grinser genom fastighetsreglering.

Servitut

Ett servitut ar en rattighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut géller darfér
oberoende av vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt
att for dgaren till en viss fastighet ta vig 6ver en annan fastighet. Servitut kan bildas genom
lantmateriforrattning (officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsagare
(avtalsservitut).

Mellan fastigheterna Bjorknas 1:980 (f6rman) och Bjorknids 1:360 (last) finns i dag ett
officialservitut 018K-2014/86.1 med dndamadl for vig. Servitutet innebdr att for fasticheten
Bjorknis 1:980 foljer ritt att anvinda en del av Bjorknis 1:360 £or utfart till allman vig.
Servitutet kommer upphivas i samband med en lantmateriférrittning. En forutsittning for
att detta dr att fastigheterna Bjorknis 1:360 och 1:980 liggs samman.
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Ledningsservitut finns idag 6ver del av Bjorknis 1:719 f6r Nacka Vatten och Avfall AB:s
ledningar. Detta ar ett officialservitut som endast kan andras eller upphivas genom
lantmiteriforrittning. Eventuell flytt av ledningar, upphivande av servitutet med mera
utreds till granskningsskedet och bekostas av exploatéren/fastighetsidgaren.

Ledningsritter

En ledningsritt innebir en rittighet for ledningshavaren att vidta de atgirder som behévs
for att dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning inom den belastade
fastigheten. Inrittandet av en ledningsritt provas vid forrittning av lantmiterimyndigheten

med stod av ledningsrittslagen.
Ledningshavare svarar sjilva for att trygga sina ledningsnat, exempelvis genom avtal eller
ledningsritt.

I detaljplanen foéreslas en ny ledningsritt skapas for Nacka Vatten och Avfall AB:s
vattenledningar som ar placerade inom fastigheterna Bjorknas 1:580 och Bjorknis 1:980.
Denna dr markerad i plankartan med den administrativa bestimmelsen u1” vilken anger

markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar.

Ekonomiska fragor
Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Virde6kningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdeokningar uppkomma for de
fastigheter som far 6kade byggritter enligt detaljplanen. Forvintningsvarden for
fastigheterna kan uppsta tidigare.

Inlésen och ersittning

De fastigheter som ska belastas av rittigheter sisom servitut eller ledningsritt har ritt till
kompensation. Ersittningar kan dven vara aktuellt vid reglering av mark mellan fastigheter.
Ersittningens storlek bestims 1 lantmaterifrrittningen eller genom 6verenskommelser med
fastighetsagaren.

Omraden som upplats for servitut och ledningsritter beskrivs i bilagan
Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Utbyggnads-, drift- och underhaillskostnader
Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader f6r
I6pande drift och underhall.

Kostnad for utbygenad samt drift och underhall av allman plats
Utbyggnad av allmin platsmark planeras i samband med genomférandet av detaljplanen.
Detta i form av nya infarter till nagra av fastigheterna. Utbyggnad av allmin plats bekostas
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av exploatorerna/fastighetsidgarna och kommunen stir for framtida drift- och
underhillskostnader.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underball inom kvartersmark
Kostnaden f6r bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsigare.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av vatten- och spillvattenaniliggningar

Nacka Vatten och Avfall AB bekostar anldggande, drift och underhall av vatten- och
spillvattenledningar i samband med genomférandet av detaljplanen. Hur detta genomfors
utreds vidare fram till granskning av detaljplanen.

Kostnad for dagvattenbantering

Nacka Vatten och Avfall AB ansvarar for och bekostar omhindertagandet av dagvatten
fran allmin platsmark och respektive fastighetsigare ansvarar f6r och bekostar
omhindertagande av dagvatten inom kvartersmark.

Kostnad for anliggande samt drift och underball av el-, tele- och fibernat (samt eventuell fiarrvirme)
Huvudman for respektive ledningsslag bekostar anliaggande, drift och underhall av ber6rda
ledningar. Exploatoren/fastighetsdgaren bekostar eventuell uppdimensionering och
ledningsomliggning som ir nédvindig till f6ljd av exploateringen enligt kommunens avtal
med ledningsigaren.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till £6ljd av detaljplanens
genomforande.

Forréittningskostnader

Avgifter for fastighetsrittsliga atgirder inom allmén platsmark respektive kvartersmark
hanteras i exploateringsavtalet mellan kommunen och exploatérerna/ fastighetsigarna. For
Ovrig reglering av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrattsliga dtgarder
inom kvartersmark ansvarar fastighetsigaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift
enligt gillande taxa.

Planaygift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats i planavtal. Nagon planavgift tas
dirmed inte ut i samband med bygglovsansékan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstaind och dispenser betalas av

fastighetsidgaren/den som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Apnslutningsavgifter
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Anslutningsavgifter for vatten och avlopp (VA) och avfallshantering betalas av
fastighetsagare till Nacka Vatten och Avfall AB enligt vid tidpunkten gillande VA- och
avfallstaxor. Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsdgare till
respektive ledningsigare enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av planférslaget dels ur ett
langsiktigt helhetsperspektiv och dels for enskilda berérda fastigheter.

Miljokonsekvenser

Den foreslagna exploateringen innebir att ett antal fastigheter 1 planomradet fortitas med
bostider. Bebyggelsen planeras utféras med viss hansyn till de trid som dr utpekade i
framtagen tridinventering (Pro Natura, 2019) genom att sirskilt skyddsvirda trid skyddas
med planbestimmelser. Dock innebir planforslaget att ett antal trid, bade sarskilt
skyddsvirda samt med betydelse f6r naturmiljé och landskapsbild férsvinner, vilket kan ha
en negativ paverkan pa lokala biologiska virden. Mojligheten till spridning f6r vixter och
djur bedéms dirmed minska nagot, dven om inférandet av skyddsbestimmelser i planen
bidrar till att bevara en del av omridets naturvirden jimfoért med ett nollalternativ dér
omradet forblir planlést och att triden inte ges skydd. Ett antal kompensationsatgarder for
bland annat aterplantering, kronbeskirning och utplacering av dod ved foreslds 1 syfte att
minska denna paverkan. Detta regleras i exploateringsavtal.

Ett genomférande av planforslaget med dagvattenldsningar beraknas innebira en
minskning av féroreningar i dagvattnet. Andelen hardgjord yta och trafiktitheten 1 omradet
kommer dock att 6ka nagot i och med fortitningen med flerbostadshus. Med en
genomtinkt hojdsittning motverkas risken for att Gversvimningar leder till skador pa
byggnader och infrastruktur. Halterna av partiklar och kvivedioxider bedéms inte vara sa
héga att miljokvalitetsnormerna riskerar att 6verskridas inom planomradet.

Inga miljokvalitetsnormer bedéms siledes Gverskridas till f6ljd av genomférandet av
detaljplanen.

Ett utbyggnadsprojekt av den hir typen Okar utslippen av vixthusgaser (pa grund av
materialatgang, transporter etcetera). Olika faktorer kan dock minska paverkan. Hir finns
exempelvis mojlighet att ansluta omradet till fjarrvirme. Se dven Hallbart resande nedan.

Mailomréden for hallbart byggande

I planeringen finns alltid ett generellt hallbarhetsarbete som aterspeglas i planens
utformning. Vissa aspekter har varit i fokus under framtagande av planforslaget i enlighet
med kommunens tiktlinjer f6r hallbart byggande. De atgirder/indikatorer som ir aktuella
tor projektet dr foljande.

En god ljudmiljo
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Hallbarhetsmalet har varit viktigt i detaljplanearbetet i och med att storre delen av

tillkommande bebyggelse méjliggors lings med Virmdoévigen som genererar mycket
trafikbuller. En bullerutredning har utforts inom ramen for detaljplanens férsta samrad,
men har inte uppdaterats till samrad 2. Efter utférd utredning har dirmed ett antal
andringar gjorts pa foreslagen bebyggelse. Med undantag for fastigheterna Bjorknas 1:427
och Bjorknds 50:10 har samtliga bebyggelseforslag flyttats lingre bort fran Virmdovigen,
vilket bedéms forbattra bullersituationen for den nya bebyggelsen. For fastigheten Bjorknas
50:10 medges bullerplank uppforas inom fastigheten i syfte att skapa en tyst uteplats. Inom
fastigheten Bjorknis 1:580 har bebyggelsen 6ppnats upp mot Virmdévigen vilket kan
innebdra att det blir svarare att klara riktvirden f6r buller vid de uteplatser som liggs
niarmast vagen. Mot bakgrund av detta mojliggors bullerplank aven pa denna fastighet.
Sammantaget bedoms forslaget klara trafikbullerférordningens riktvirden. For att
sikerstalla detta kommer bullerutredningen uppdateras till granskningsskedet.

Planerad bebyggelse innebir ingen betydande 6kning av ljudnivan vid befintliga bostider
tor nagot av alternativen. Delvis skdrmar de nya byggnaderna av buller f6r bakomliggande
befintlig bebyggelse sa att situationen blir battre dar.

Hallbart resande

Virmdovagen trafikeras av flertalet bussar mellan Orminge centrum och Slussen, varav den
snabbaste restiden till Slussen ar cirka 17 minuter. Tva busshallplatser finns inom, och i
direkt narhet till, planomradet. Ett nytt regionalt cykelstrak har dven byggts ut lings
Virmdoviagen. I fortsatt planarbete dr det viktigt att de nya infarter som mojliggérs over
Virmdovagens cykelbana far en siker utformning.

Skapa rum for verksambeter, blandad bebyggelse och maitesplatser

Detaljplanen mojligeor fler bostider i omradet med varierad utformning, stotlek och
upplatelseform. Planférslaget medger dock ingen mdijlighet till nya verksamheter. En
okning av antalet boende i omradet kan bidra som kundunderlag for restauranger och
service som i dagsliaget finns vid Vinterviagen, Lovdalsvagen och lings Virmdovigen.

Sociala konsekvenser

Uppfattningen om vad som ér en god boendemilj6 kan skilja sig at, bland annat nir det
handlar om upplevelsen av omridets karaktir och tithet. Bebyggelsen bestar 1 dagsliget av
friliggande enbostadshus blandat med mindre flerbostadshus lings Virmdévigens norra
del. I och med en fortitning kommer omradets karaktir att paverkas. Dock har
planforslaget ambitionen att fortitningen ska kunna smalta in 1 befintlig dldre bebyggelse,
detta genom regleringen av bland annat byggnadernas hojder samt gestaltningsprinciper for
respektive fastighet. Genom att exploateringsnivan stiger kommer omradets grona karaktir
ocksa att paverkas genom att storre delar av omradets fastigheter tas i ansprak. I
planforslaget skyddas dock ett antal trid, vilket innebir att gronska pa privat mark skyddas i
storre utstrickning dn idag.
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Planférslaget innebir att ett par arkitektoniskt virdefulla villor i omradets mitt rivs, vilket

gor att kulturvirden forsvinner gillande bade byggnaderna 1 sig men dven den historiska
struktur som villornas placering utmed Varmdoévigen ar en del av.

Exploatorerna/ fastighetsdgarna som ingér i projektet har planerat for olika typer av
bostadsstorlekar och upplitelseformer, bland annat bostads- och hyresritter och
studentligenheter. Boendeformer regleras inte i detaljplanen, men genom ett méjliggérande
av olika boendeformer skapas férutsittningar for fler att bo och verka 1 omradet 1 livets
olika skeden. Detta ger forutsattningar for en blandad boendemiljé med maijlighet till social
interaktion, vilket skulle kunna verka brottsférebyggande genom granngemenskap.
Mojliggorandet av ett bostadsomride med fler manniskor som ror sig i omradet kan dven
generellt sett 6ka upplevelsen av trygghet.

Detaljplanens genomférande bedéms innebira vissa indirekt negativa konsekvenser for
barn, da mojligheter till lek inom storre villatradgardar till viss del forsvinner. Planforslaget
innebdr inga forbittrade moijligheter till lek och rekreation i form av formella lekplatser eller
parker, men ger mojlighet till fler bostider med nirhet till f6rskola inom 100 meters avstand
med olika former av lekméjligheter. Samtidigt som planférslaget medger en fortitning med
bostadsbebyggelse som tar grona ytor i ansprak sa ligger den foreslagna exploateringen pa
en niva som bedéms ha goda méjligheter till stora och gréna gardar inom planomradet. 1
planomradets mitt skyddas ett omrade med befintliga appel- och parontrid med
bestimmelser om prickmark och korsmark. I och med en fortitning tillgangligedrs omradet
som bostadsgird for fler barn. Inom planomradets 6stra del lings Kirrstigen ges ett antal
ekar skyddsbestimmelser 1 plankartan, vilket sikerstiller att omradets grona karaktir
bevaras, vilket bedéms vara positivt ur ett barnperspektiv.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen paverkas ekonomiskt inte namnvirt av utbyggnaden da

exploator/ fastighetsigare bekostar bade utbyggnaden av kvartersmark och allmin
platsmark. Detaljplanen bidrar med en mattlig exploatering pa cirka 100 ligenheter och till
en fortitning av omradet.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

I bilagan Fastighetskonsekvensbeskrivning redovisas de fastighetsrattsliga konsekvenser som
uppkommer for respektive fastighet och marksamfillighet inom planomradet.

Diir beskrivs vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfor for
fastighetsigare inom planomradet. Berorda fastighetsbildningar 1 samband med
genomforandet av detaljplanen beskrivs ovan under Fastighetsrattsliga atgérder.

Medverkande i planarbetet

Erik Wiktorsson projektledare Exploateringsenheten
Viktor Wallstrém planarkitekt Planenheten
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