1(9)

TJANSTESKRIVELSE
NACKA 2022-10-12

B 2021-002393

Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden

ORMINGE 60:1
Ansokan om bygglov for nybyggnad av flerbostadshus med 149
lagenheter, livsmedelsbutik, kontor och infartsparkering

Forslag till beslut
Bygglov ges med stod av 9 kapitlet 30 § och 31 b § plan- och bygglagen (2010:900) med
tillhérande upplysningar.

Marklov ges enligt 9 kapitlet 35 § plan- och bygglagen (2010:900) med tillhérande
upplysningar.

Som kontrollansvarig godtar nimnden Kirister Savstrom, som ir certifierad kontrollansvarig
med behorighetsnummer SC0496-12, och behorighetsniva K.

Foljande avgifter debiteras i samband med detta beslut, enligt taxa faststélld av
kommunfullmiktige (faktura skickas separat):

- avgiften for bygglovet f6r bygenaden ar 279 040 kronor,

- avgiften for bygglovet f6r mur dr 2 835 kronor,

- avgiften for bygglovet for tre typer plank dr 8 505 kronor,

- avgiften for bygglovet f6r transformatorstation ar 3 000 kronor,

- avgiften for kungorelse 1 Dagens Nyheter dr 6 262 kronor,

avgiften for anmailan, tekniskt samrad och startbesked ar 232 960 kronor
Totalt ar avgiften 532 602 kronor.

Villkor
Bygglov ges med stod av 9 kap 37a § plan- och bygglagen under forutsittning att féljande
villkor uppfylls infér beslut om startbesked:
- Markens lamplighet f6r bebyggelse har sikerstillts genom att markféroreningar har
sanerats eller pd annat satt atgardats i samrdd med miljéenheten.
- Byggnaden utformas och uppférs s att naturligt 6versvimmande vatten upp till
nivan +40,3 meter 6ver nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion.
- Atgirder for att uppfylla riktvirdet for industribuller fran panncentralen och
bullerkillor pa Orminge centrum utreds och redovisas 1 en bullerutredning.
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Sammanfattning

Arendet giller ansékan om bygglov f6r nybyggnad av flerbostadshus med 149 ligenheter,
livsmedelsbutik och infartsparkering. Forslaget avviker fran detaljplanen nir det giller
placeringen av en transformatorstation, 1 6vrigt foljer atgarderna bestimmelserna i
detaljplanen.

Bestimmelser som giller omhindertagande av markfororeningar, naturligt Oversvimmande
vattens paverkan pa byggnadens konstruktion och yttre bullerkillor frain panncentralen och
Orminge Centrum villkoras och skjuts fram till tekniskt samrad och genomférandet. Antalet
infartsparkeringsplatser i byggnaden avviker fran planbeskrivningen men enligt yttrande

fran exploateringsenheten har kommunens behov av infartsparkeringsplatser sikerstallts 1
markgenomforandeavtal.

Arendet

Arendet avser ansékan om bygglov fér nybyggnad av flerbostadshus med 149 ligenheter
fordelat pa tre trapphus, lokaler och infartsparkering. Byggnaden uppfors som trappade
volymer med en héghusdel i 20 vaningar.

Fasaderna gestaltas med ett yttre skikt i rutmonster av formgjuten fibercement. Rutorna
fylls med glas, ribbverk och tita paneler 1 varmrod aluminiumkomposit. Fasaden pa de 6vre
vaningarna utfors i virmebehandlad tripanel innanf6ér balkongerna. Skarvarna i rutmonstret
ges en omsorgsfull detaljering dar balkongernas kanter utgor horisontella balkar som ”’bar”
pelarna till nésta vaning. Balkongricken varierar i glas och tita fronter med gra fibercement
eller varmréd aluminiumkomposit. Taket belages med gra takpapp och sedumtak.

Entréplanet utgors av en livsmedelsbutik med en uppglasad publik entré i korsningen
Kanholmsvigen/Ut6vigen. Ovan entrén placeras ett paustrum for busschauffoérerna med
uppsikt 6ver bussgatan. Mot Kanholmsvigen placeras de tre bostadsentréerna som ér
indragna fran fasadliv.

Parkeringen angors fran en gata mellan den nya byggnaden och panncentralen, med en
infart for de tre 6vre p-planen samt en infart till killarplanet. Ovan garageplanen ordas
bostadshusets gemensamma gard med generdst jorddjup for att moéjligedra gronska och
triad.

Arendet giller dven bygglov for uppférande av murar for att hantera nivéskillnader,
uppforande av plank vid pergola och mellan uteplatser, fristiende trapphusbyggnad samt en
transformatorstation.

Ligenhetssammanstillning:
1 rum och kok — 17st

2 rum och kok - 102 st

3 rum och kok - 27 st

4 rum och kok — 3 st
Totalt: 149 st ligenheter

Cowork kontor — 2 st
Pausrum SLL— 1 st



Livsmedelsbutik — 1 st

Areasammanstillning:

Total byggnadsarea BYA 3 843 m?
Total bruttoarea BTA 26 946 m?
Total 6ppenarea OPA: 5 024 m?

Parkering:
Parkeringsplatser 1 garage 402 st.
Cykelplatser invindigt 276 st, cykelplatser utomhus 104 st.

Planforutsattningar

Fastigheten omfattas av detaljplan DP 659. Bestimmelserna innebar bland annat foljande.
Markanvandningen ir bostider, centrum och parkering. Bostader far inte uppféras under
nivan + 52,6 meter 6ver nollplan. I entréplan mot angransade gata far endast lokal f6r
centrumandamal samt entréer till bostdder anordnas. Hégsta nockhéjd varierar mellan
+55,6 och +100,6 meter 6ver nollplan. Utover angiven nockh6jd far mindre byggnadsdelar
och delar av hisschakt uppforas indragna fran fasad. Plank fa uppféras utéver hogsta
nockhéjd. Utover angiven nockhojd far skirmtak och mindre byggnader uppforas till en
sammanlagd byggnadsarea om 60 kvm och till en hégsta nockhéjd om 3,5 meter fran
bostadsgirdens hojd. Prickad mark far inte forses med byggnad. Transformatorstation far
uppforas pa omradet i avsedd byggruta. Byggnader ska utformas enligt gestaltningsprinciper
1 planbeskrivningen sida 18-19. Bostédder ska utformas avseende trafikbuller enligt generell
storningsbestimmelse 1 planbeskrivningen sida 28. Bostidder ska utformas avseende industri-
och verksamhetsbuller enligt planbeskrivningen s. 28.

Ovan bjilklag ska ett jordticke om minst 0,8 meter finnas pa minst 50% av ytan och den
ska 1 huvudsak planteras och utformas f6r rening och férdréjning av dagvatten.
Dagvattenitgirder inom kvartersmark ska utformas sa att regn med minst 10 mm regndjup
kan fordrojas. Byggnader ska utformas och uppforas sa att naturligt 6versvimmande vatten
upp till nivan +40,3 meter 6ver nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion.

Inom 50 meter fran panncentral och pelletssilo ska:

- Byggnader utféras med utrymning bort frin panncentral och pelletssilo.

- Friskluftsintag riktas bort fran panncentral och pelletssilo och placeras pa nedre
hilften av byggnaden. Mojlighet ska finnas till avstingning av ventilation 1 hindelse
av brand.

Inom 40 meter fran panncentral och pelletssilo ska:

- Fasad i riktning mot panncentral och pelletssilo utféras i obrinnbart material.

- Huvudentréer inte riktas mot panncentral och pelletssilo.

- Stadigvarande vistelse utomhus tillatas forutsatt att utrymning mojliggors bort fran
panncentral och pelletssilo.

- Fonster i riktning mot panncentral och pelletssilo utféras 1 ligst i brandteknisk klass
EI 30 upp till 20 meter ovan gatuniva.

Inom 25 meter fran panncentral och pelletssilo:

- Fonster i riktning mot panncentral och pelletssilo 6ver 20 meter ovan gatuniva

utféras 1 brandteknisk klass EW 30.
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- Yttertak vara tickt med taktickning som uppfyller brandteknisk klass BROOF (t2)
och lidggas pa obriannbart underlag for att forhindra risk for flygbrand.

Bygglov far inte ges for dndrad markanvindning forrin tillsynsmyndigheten har godkint
avhjalpandeatgirder avseende markfororeningar.

Planbeskrivningen

Enligt planbeskrivningen ar detaljplanens syfte att skapa forutsittningar for nya bostider i
flerbostadshus 1 kollektivtrafiknara lige, nya lokaler f6r handel och andra verksamheter 1
bottenvaningarna, en 6ppen bussterminal lings Kanholmvigen samt mojliggora for
infartsparkeringar i ett yteffektivt parkeringshus. Inom det nu aktuella kvarteret
Parkeringshuset kan cirka 400 infartsparkeringar inrymmas 1 syfte att ersitta en storre del av
befintliga infartsparkeringar som bebyggs i samband med genomforandet av parallella
detaljplaner i Orminge centrum.

Av planbeskrivningen framgar dven ett antal gestaltnings principer som bland annat anger
féljande. Eventuella skarvar mellan fasadelement ska vara en del av en medveten
gestaltning. Sockelvaning mot allmin platsmark ska vara tydligt markerad och utformad
med sirskild omsorg. Storre fasadpartier ska ha fasadmaterialets naturliga firg alternativt
firgsittas med angivna basfirger. Angivna accentfirger ska anvindas f6r utvalda detaljer i
fasad. Husnummer ska utféras med utanpaliggande stalprofiler i typsnittet Orminge i
angivna accentfarger.

Gestaltningsprogram
Det finns ett gestaltningsprogram som beskriver den tinkta bebyggelsen for det aktuella
kvarteret.

Avvikelser fran detaljplan

Atgirden avviker frin detaljplanen nir det giller placeringen av transformatorstationen.
Transformatorstationen placeras pa mark avsedd f6r bostider, centrum och parkering och
utanfor den ruta som i detaljplanen dr avsedd for transformatorstation.

Yttrande

Ans6kan har skickats ut till grannar enligt 9 kapitlet 25 § plan- och bygglagen med sista
svarsdag den 28 juni 2022. Ansokan har dven kungjorts i Dagens Nyheter den 16 juni 2022
och samtidigt pa stadens digitala anslagstavla med sista svarsdag 30 juni 2022. Inga negativa
synpunkter har skickats in.

Ansokan har remitterats till Nacka vatten- och Avfall AB, trafikenheten, miljoenheten,
Sédertorns brandforsvarstorbund, planenheten och exploateringsenheten.

Nacka vatten och avfall AB (NVOA) har angiende avfall i ett forsta skede haft synpunkter
pa vald 16sning med mobil sopsug. Vid ett gemensamt mote diskuterade s6kanden och
avfallsenheten 16sningar. Darefter har s6kande kompletterat med en bullerutredning som
visar att bostiderna klarar kraven pa buller. Avfallsenheten har da yttrat att mobil sopsug
inte kommer orsaka alltfér mycket buller f6r de boende.

NVOA har angiende VA yttrat att anslutningspunkter for vatten, spillvatten och dagvatten
ar byggda och ligger i Kanholmsvigen. Fastigheten kan anslutas till det kommunala VA-
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nitet efter betalning av anslutningsavgifter. For underlag av lige och héjd pa servisledningar
och anslutningspunkter kan byggherren kontakta NVOA.

NVOA har angiende dagvatten yttrat att Dagvatten PM saknas. Berikningar och 16sningar
ska redovisas 1 ett PM. Briddning fran dagvattenmagasinet (5) ar planerades till Utovagen.
Det finns inget dagvattennit i Ut6vigen och braddning ska planeras om. NVOA 6nskar att
sokande tydligare lyfter fram hur skyfallshanteringen ska ske i PM:et och édven 1
avvattningsplanen.

Byggherren har efter remissvaret aterkopplat att de ansluter (breddar) dagvatten mot
Kanholmsvigen och att de redovisat 1 handlingar att de f6ljer de krav som stills i
detaljplanen avseende f6rdrojning och skyfallshantering. Underlagen har aterremitterats till
NVOA men inget svar har inkommit.

Trafikenheten och Enheten for offentlig utemiljé har yttrat att det finns tydliga intentioner i
den gillande detaljplanen att tillskapa ca. 400 infartsparkeringsplatser inom den berérda
fastigheten. Det finns dven ataganden 1 exploateringsavtalet mellan kommunen och
byggherren att det ska finnas 375 tillstind/abonnemang i garaget avsedd for
infartsparkering. Byggherre har tagit fram en parkeringsutredning dir det framgar att
behovet av infartsparkeringsplatser dr 139 platser i stillet f6r 400/375 platser som nimns i
planhandlingarna och avtal. Byggherren planerar att bygga 402 parkeringsplatser i garaget
tor bostider, handel och infartsparkering. Enheterna onskar se att fler platser anordnas for
infartsparkering i enlighet med detaljplanen. Enheterna 6nskar dven en redovisning 6ver hur
tillstinden/abonnemang for infartsparkering dr planerade att regleras och distribueras.

Exploateringsenheten anser att ansokan inte utgor ett hinder for att tillhandahalla det

antal platser for infartsparkering som Nacka kommun har behov av. Exploatoren har visat,
genom framtagande av en parkeringsutredning, pa ett totalbehov om 282
bilparkeringsplatser. Behovet utgors av 71 bilparkeringsplatser f6r boende, 3
bilparkeringsplatser for bilpool, 69 bilparkeringsplatser f6r handelsverksamhet och 139
bilparkeringsplatser for infartsparkering. Exploatéren avser att bygga 402 parkeringsplatser
vilket Gverstiger totalbehovet. Nacka kommun och Orminge Entré AB har ingatt ett
markgenomforandeavtal dir parterna bland annat 6verenskommit om villkor

gillande upplatelse av tomtritt inom den fastighet som ber6rs av ansokan. Parterna har
overenskommit om att tomtrittsinnehavaren ska erbjuda minst 375 tillstind f6r
infartsparkering. I det fall att tomtrattshavaren kan pavisa att behovet av infartsparkering
inte ar sa stort som 375 platser kan tomtrattshavaren inkomma till Nacka kommunen med
forslag att upplata parkeringsplatser till andra aktorer eller att dessa ska samnyttjas med
andra aktorer. Sammantaget finner Exploateringsenheten att markgenomférandeavtalet
sikerstiller Nacka kommuns behov av infartsparkeringsplatser.

Planenheten har yttrat att detaljplanen bland annat syftar till att mojliggora ett parkeringshus
tor infartsparkering. I planbeskrivningen anges att det inom kvarteret kan inrymmas cirka
400 infartsparkeringar i syfte att ersitta en storre del av befintliga infartsparkeringar som
bebyggs 1 samband med genomférandet av parallella detaljplaner i Orminge centrum.
Detaljplanen méjliggér markanvindningen parkeringsindamal men antalet parkeringsplatser
tor infartsparkering sakerstills genom andra fastighetsrittsliga avtal. Sammanfattningsvis
stiller sig planenheten tveksamma till att minska antalet parkeringsplatser for
infartsparkering 1 allt f6r hég omfattning. Detta med hansyn till att behovet av
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infartsparkering i centrumkirnan inte har analyserats pa ett 6vergripande plan utifran
samhallsférandringar, resvanemonster och ett omdanat centrum. Vidare finns fa strategiska
platser 1 centrumkérnan som skulle kunna méjliggoras for ett storre parkeringshus om ett
okat behov skulle uppsta.

Milj6enheten har yttrat att de inte har ndgot att erinra mot bygglov under foljande
forutsittningar:

1. Atgirder for att uppfylla riktvirdet f6r industribuller fran panncentralen utreds och
presenteras.

2. Bullerkallor pa Orminge centrum och bulleratgarder utreds och presenteras.

3. Inga varuleveranser far ske mellan kI 22-06.

4. Tomning av den mobila sopsugen far endast ske dagtid mellan kI 06-18.
Miljéenheten har dven meddelat att de godkidnner genomforandeplanen for
avhjalpandeatgirder avseende markfororeningar som byggherren har lamnat in till dem.

Sédertérns brandforsvarstoérbund har yttrat att alla forvintade delar finns med 1
brandskyddsbeskrivningen for ett tillrackligt bra brandskydd f6r denna omfattande
byggnation. Den aktuella brandskyddsbeskrivningen ir en tidig version som kommer att
omarbetas for vissa visentliga detaljer som exempelvis riddningshissens utformning.

Sékanden har skickat in en dagsljusberikning som visar att samtliga vistelserum klarar
dagljuskravet i BBR 6:322.

Sokanden har skickat in ett utlitande fran certifierad sakkunnig inom tillginglighet. Den
sakkunnige bedémer att byggnaden kommer motsvara de tillginglighetskrav enl. PBL, PBF
samt BBR som beaktas i samband med bygglov.

Sokanden har skickat in en bullerutredning som redovisar att byggnaden klarar de
bullerbestimmelser som finns i detaljplanen gillande trafikbuller. Nar det giller
industribuller har s6kande skickat in en bilaga till bullerutredningen dir de intygar att
bostiderna klarar detaljplanens krav avseende industri- och verksamhetsbuller.

So6kande har skickat in en parkeringsutredning f6r projektet. De planerar att bygga 402
parkeringsplatser. Enligt kommunens parkeringstal krivs 71 bilparkeringsplatser for
boende, tre bilpoolsplatser samt 69 platser for handelsverksamheten. Dokumentet redovisar
en avvikelse nir det giller behovet av antal infartsparkeringar jaimfért med den
parkeringsutredning som lag till grund i detaljplanearbetet med 65 % firre platser. Sokande
har kommit in med en skriftlig redogorelse med forklaringen till differensen. Redogorelsen
finns med i sin helhet i bilaga 6. S6kande sammanfattar forklaringen till att det under slutet
av detaljplanens framtagande kom fram ytterligare kompletterande information och
tillkommande simuleringar vilket visade pa ett 6kat samnyttjande mellan boendeparkering,
infartsparkering samt handelsparkering. Dels uppdaterades parkeringsutredningen utifran
det faktum att utredningen inte lingre var aktuell, da forslaget utvecklats, dels att utredarna
dven rekommenderat en uppdatering av underlagen nir en specificering av
handelsverksamheterna gjorts. Dartill kompletterades underlaget med verkliga data fran
infartsparkeringar frain Stockholm for att modellera samnyttjandet mellan infartsparkering,
handel och boendeparkering. S6kande 6nskade en revidering infér granskning och
antagande men fick besked av tjinsteminnen att det var for sent for dndring och att fragan
skulle hanteras i genomforandeskedet. I markgenomférandeavtalet, som antogs av KF
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tillsammans med detaljplanen, férhandlade s6kande med kommunen hur samutnyttjandet
av parkeringarna ska hanteras, dar finns dven inskrivet hur manga parkeringar som minst
ska uppforas och hur de ska tillgingliggtras.

Skal till beslut

Avvikelsen med transformatorstation som placeras pa mark som ar avsedd for bostider
bed6éms vara en liten avvikelse forenlig med detaljplanens syfte i enlighet med 9 kapitlet 31
b § plan- och bygglagen.

Nimnden bedomer att de ricken som Gverstiger hogsta tillitna nockhojd inte paverkar
nockhéjden. Teknikrummet pa taket bedéms rymmas inom de mindre byggnadsdelar och
delar av hisschakt som far uppforas indragna fran fasad 6ver hogsta tillatna nockhéjd. Det
framgir av illustrationen i planbeskrivningen att teknikrummet 1 den storleken fanns med 1
det underlag som lag till grund i detaljplanearbetet. De tva pergolor som uppfors pa girden
bedéms inte kriva bygglov.

Nimnden bedomer att det minskade antalet platser for infartsparkering i nuvarande forslag
jamfort med det antal platser som kan rymmas i byggnaden enligt planbeskrivningen, inte
utgodr ett hinder for att bevilja bygglov. Antalet platser for infartsparkering dr inte faststallt
med ndgon planbestimmelse och det antal platser som anges 1 planbeskrivningen ar inte
bindande. Enligt exploateringsenhetens yttrande har de ett avtal med byggherren som
sikerstiller kommunens behov infartsparkeringsplatser.

Milj6enheten har yttrat att ett antal atgarder som galler markféroreningar och yttre
bullerkillor behover utredas och samradas med miljéenheten. Beslutet om bygglov villkoras
med att detta foljs upp infor startbesked i irendet. Aven redovisning av att byggnaden ir
utformad pd ett sitt att naturligt 6versvimmande vatten inte skadar byggnadens
konstruktion skjuts upp som ett villkor inf6r startbesked. De fragor som kvarstar gillande
dagvatten bedéms kunna hanteras vid det tekniska samréadet.

Nimnden bedomer att férslaget i 6vrigt foljer detaljplanens bestimmelser och
planbeskrivning. Forslaget 6verensstimmer med gestaltningsprogrammet.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden bedomer att atgirden uppfyller de krav som foljer av 9
kapitlet 30 och 31 b §§ plan- och bygglagen nir det bland annat giller limplighet med
hinsyn till stads- och landskapsbilden, natur och kulturvirden och intresset av en god
helhetsverkan.

Bygglovenheten
Jenny Struck Maria Melcher
Handlaggare Enhetschef

Bilagor

1. Ansdkan
Ritningar
Material- och kul6rbeskrivning
Projektbeskrivning med illustration
Parkeringsutredningar
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6. Yttranden externa
7. Yttranden interna.
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