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Detaljplan for del av Hasseludden 1:78 och 1:80, Norges
hus, Hamndalsvagen i Boo, Nacka kommun

Enkelt planforfarande

Planens syfte

Planen syftar till att mojligedra byggnation f6r hotell/konferens/utstillningsverksamhet
samt parkeringsdick pé befintlig parkering. Dirutéver ges en bygeritt for ett befintligt

sophus.

Handlingar och innehall

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

Detaljplanen omfattar foljande planhandlingar:
e Detaljplaneckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsforteckning

Detaljplanen grundas pa f6ljande underlag:
e Dagvattenutredning

Innehallsférteckning:

1. Sammanfattning
Forutsattningar
Planférslaget
Konsekvenser av planen

AR

Sa genomfors planen

O N B~ DN

BESOKSADRESS TELEFON
Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00

POSTADRESS
Nacka kommun, 131 81 Nacka

info@nacka.se 716 80

SMS WEBB
www.nacka.se

ORG.NUMMER
212000-0167



Planbeskrivning for Hasseludden 1:78 och 1:802 (10)

@ SAMRADSHANDLING

NACKA

KOMMUN

I. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Fastighetsigaren Hasseludden FAB har genom Home Properties AB har ansékt om
planindring f6r hotell/konferens/utstillningsverksamhet med en bruttoarea om cirka
16000 kvadratmeter intill Hasseludden Yasuragi (spa-, hotell- och konferensanliggning).
Hotelldelen beriknas till cirka 250 rum och blir fyra vaningar ovan mark samt en
suterringvaning. Befintlig parkering kommer bli méjlig att bygga pa med ett parkeringsdick
1 en vaning med en byggnadsarea om cirka 3800 kvm.

Byggnaden kommer placeras delvis i slinten Oster om Yasuragi.

Omradet bestar idag av 1 huvudsak hillmarkstallskog samt dr bebyged med tre bostider som
ursprungligen uppforts som personalbostider. Detaljplanen inbegriper dven en tillfartsvig.
Ett sophus vid vistra delen av Yasuragi har haft ett tidsbegrinsat bygglov som inte kan
fornyas eftersom byggnaden ligger pa mark som inte far bebyggas enligt Stadsplan 233.
Detta dndras till att tillaita sophusbyggnaden.

2. Forutsattningar
Lage, areal & markagoforhallande

Omradet ligger i norra Boo och omfattas av ca 15000 kvm samt parkeringsyta om ca 3800
kvm. Marken dgs av Hasseludden FAB.

Tidigare beslut

Ett positivt planbesked gavs den 12 juni 2014, § 179. Dir bedémdes drendet drivas med
normalt planférfarande. Enligt beslut i Miljo- och stadsbyggnadsnimnden den 12
november 2014, § 292, fick planenheten i uppdrag att starta planarbetet och prova enkelt

planférfarande, men med utékad samradskrets.
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Fhygfoto dver Hasseludden Y asuragi samt inringad plats for Norges Hus. I sidra delen av bilden ligger befintlig
parkering som dr tankt att kompletteras med parkeringsddck.

Oversiktlig planering
Enligt 6versiktsplanen dr markanvindningen “gles blandad bebyggelse”. Omradet har
upplevelsevirden av kommunalt intresse enligt kommunens gronprogram.

Detaljplaner

Omradet utgor en del av detaljplan
(Stadsplan 233) som vann laga kraft
den 21 juli 1972, och omfattar
fastigheten dir Hasseludden Yasuragi
ligger. Det dr betecknat med ”C”,
omrade for samlings- och
foreningslokaler. Storre delen av
omradet dr i gillande plan
punktprickat, det vill sdga ej avsett att
bebyggas.

Intressen enligt 3 och 4 kap Miljobalken
Omradet omfattas av riksintresse for farled och kulturmiljé dir denna del beskrivs som ett
glesbebyggt skirgardslandskap med ldgskalig bebyggelse som underordnar sig naturmiljon.

Det utékade strandskyddet om 300 m, aterintrider endast inom 100 m dé ny detaljplan
gors. Darmed berors omradet inte av strandskydd.

Omradet idag

Omradet karaktiriseras i dag huvudsakligen av fore detta LO-skolan, nuvarande Yasuragis
laga och lingstrickta bebyggelse som foljer landskapets topografi pa 6vre delen av sluttning
i norra delen av tomten ut mot havet. Byggnaden har ritats av den japanska arkitekten Yoji
Kasajima. Byggnadens mérka panel ansluter till den kringliggande tallskogen. Den f.d LO-
skolan har tack vare sitt arkitekturhistoriska virde och sin utstralning som landmirke, ett
hégt kulturhistoriskt virde.

Utanfér detaljplaneomradet, ligger Hasseludden- Hamndalen, dven utpekat i kommunens
kulturmiljéprogram med mycket hoga kulturhistoriska virden. Omréadet karaktiriseras av
dramatisk sprickdalsterring, med sommarvillor fran framférallt 1800-talets mitt till
sekelskiftet 1900. Bergssidorna mot farleden ar naturligt skogbeklidda.

Inom planomradet ligger tre bostadshus. Byggnaderna, dven de fran 1970-talet, har uppforts
som personalbostider. Byggnaderna har liksom Yasuragi fasader klidda med mérk panel
och ett tidstypiskt uttryck. Bostiderna har dirfor ett visst arkitekturhistoriskt intresse, men
bed6ms inte ha ett virde utifran riksintresseperspektiv
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Mark och vaxtlighet
Omradets karaktiriseras av hogt beligna hillmarker med tall och undervegetation av ljung
och blabirsris mm. I de lagre fuktigare delarna finns asp, bjork och gran.
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Nyckelbiotopsinventering av Hasseludden. Rodskrafferade omriden dr nyckelbiotoper. 1 jusrodskrafferade
omraden dr nagot mindre virdefulla och kallas for omrdden med naturvdrden.

Gator och trafik

Anldgeningen angors via Hamndalsvigen. Parkering sker i omradets sédra del pa
markparkering som i dag rymmer 158 parkeringsplatser.

Teknisk forsorjning

Kommunalt vatten och avlopp finns. Bergvirme anvinds for uppvirmning.

3. Planforslaget
Nya byggnader
Foéreslagen byggnad beraknas omfatta cirka 16000 kvadratmeter bruttoarea och inrymma ca
250 hotellrum samt konferens- och utstillningsytor. HasseluddenYasuragi har idag ca 180
rum. Nybyggnaden har foreslagits i fyra vaningar samt en suterringvining med glasfasad 1
entréplan och de tre Gvre hotellplanen med trifasad.

Volymen ar tinkt att placeras sydost om befintlig anliggning men med méjlighet att se
havet frin visa delar av fastigheten. P4 platsen finns tre bostadshus/personalbostider som
rivs. Ny byggnad kommer innehalla en kommersiell del och en del med sirskild svensk-
norsk programverksamhet for att 6ka kunskapen om, samt frimja kontakten mellan de tva
nordiska linderna. Det sker genom till exempel kurser, konferenser och kulturevenemang.
Byggnaden har ritats av ett norskt arkitektkontor, Mellby Arkitektur Interiér verksamma i
Oslo, vilken har utsetts efter en arkitekttivlan didr Nacka kommun har deltagit i juryarbetet.
Det vinnande tavlingsforslaget har varit underlag f6r detaljplanen. Intentionen har varit att
ge en byggritt for en byggnad med hoga arkitektoniska virden.

Byggritt for ett befintligt sophus vid Yasuragi (dir ett tidsbegriansat bygglov inte kan
torlingas) mojliggors 1 omradets vistra del.



Planbeskrivning for Hasseludden 1:78 och 1:805 (10)

@ SAMRADSHANDLING

NACKA

KOMMUN

: Hasseludden
W\ Befintligt sophus Yasuragi
till Y asuragi
Ny byggnad
E 5 Parkering med nytt
| Sikipunkt for ] parkeringsddck
ilnstration

Interiorillustration

1 | B
= || lumunsuu

uh

) *Inl!!

I
. ] mlm. nlh
El ‘.!'.!hlII\!Mlﬂlmmlﬁm.r ______ e

Fasadillustration



Planbeskrivning for Hasseludden 1:78 och 1:806 (10)
SAMRADSHANDLING

NACKA

KOMMUN

FASADE 3 1:500
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Mark och vaxtlighet

Den foreslagna bebyggelsens placering anpassar sig i stort sett till de beskrivna naturvirdena
pa platsen, se bild nedan, och 1 méjligaste man efterstrivas att spara kringliggande natur for
att inte paverka omradets karaktir negativt. Pa nybyggnadens norra sida (gardsrummet)
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planeras for att skapa en utemiljo, som bygger pa omradets befintliga naturkvalitéer, vilken
kopplas till hotellets offentliga verksamheter sisom lobby, utstillningar och restaurang.

Gator och trafik

Angoringsvag till ny bygenad for taxi, transporter mm byggs som gemensamhetsanliggning
med Yasuragi. Vigen kommer utformas med separat gangbana och fa en utformning som i
sa stor utstrackning som moijligt f6ljer terringens forutsittningar.

Antalet hotellrum kommer generera ett behov om cirka 0,7 p-platser per rum. Det ger ca
175 p-platser. Dessa kommer férlidggas vid befintlig parkering som parkeringsdick i tva plan
och gestaltas med hansyn till att det ar de forsta besokaren moéter nar de kommer till platsen
men dnda inte konkurrera med de japanskinspirerade entréportalerna. Utformningen avses
utgoras av traribbor, belysning och vixtlighet. Parkeringsanlaggningen kommer vara en
gemensamhetsanligening med Yasuragi.

Llustration av parkeringsanliggning

Exploateringen kommer generera arligen ca 400 varu- och soptransporter, ca 60-100 bussar
samt ca 10000 bilrérelser. Ca 10-15 personer per dag beriknas anvinda kollektivtrafik.

Tillganglighet
Byggnaden kommer utformas sa att gillande tillginglighetskrav uppfylls.

Teknisk forsorjning
Omradet ar anslutet till kommunalt VA. Byggnaden kommer virmas upp med bergvirme.
Avfallshantering 16ses med invindig miljostation.
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4. Konsekvenser av planen
Behovsbedomning
Planenheten gor bedémningen att detaljplanens genomférande inte innebir en betydande
miljépaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behover darfor inte
upprittas for planen.

Trafik

Stor del av den 6kande trafiken kommer utgéras av biltrafik.

Kulturmiljo och landskapsbild

Den nya byggnaden kommer bli ett nytt och tydligt inslag i kulturlandskapet, ut mot
riksintresset Stockholms farled och inlopp. Samtidigt ansluter sig den nya byggnadens
arkitektur till Yasuragis mer modernistiska och horisontella formsprak, i kontrast till den
nedre och mer vattennira terringens sommarvillor.

Ett bevarande av naturmarken, de skogbeklidda bergssluttningarna dr en viktig
forutsittning for ett bevarande av riksintressets karaktiarsdrag. Tack vare foreslagna
trifasader antas byggnaden smailta vil in i det naturdominerade ldget.

Natur

Med den nya byggnadens placering paverkas ej skyddsvirda omridena enligt
nyckelbiotopsinventering. En mindre del paverkar omride med naturvirden.

Dagvatten

Foljande dagvattenitgirder hanterar inkommande vatten frain omkringliggande mark, samt
renar och fordréjer dagvatten lokalt. Alla dessa bor genomforas for att inte f6rsamra
mojligheterna till att uppna miljokvalitetsnormerna i Askrikefjirden.

1. Lampliga ytor {or infiltration ska anvindas for att infiltrera dagvatten. En del av
omradet bestar av urberg, men dven dessa ytor kan utnyttjas for dagvattenhantering,
om ett vaxtticke finns. I parkeringsomradet bedoms infiltrationsméjligheterna som
goda.

2. Avskirande diken — dagvatten fran mark som lutar in mot bebyggelse eller
parkeringsomrade kan hanteras genom avskirande dike.

3. Grona tak -pa de takdelar pa Norges Hus som inte bestir av glas bor grona tak
anlaggas.

4. Stuprorsutkastare till vixtbadd - Flertalet stuprorsutkastare kommer behovas lings
viggarna for att ta hand om dagvattnet fran taket. Detta vatten kan ledas till
vixtbidddar som kan besta av exempelvis trid, 6rter eller gris. Vaxtbddden fordrojer
och renar vattnet. Overskottsvatten kan bridda férslagsvis ut mot grénytor.

5. Permeabel beliggning -Hardgjorda ytor kan minimeras genom anviandande av
genomslappliga material fOr att forstirka infiltrationsmoijligheter, till exempel
gatsten, betonghalsten, pelleplattor, sand och grus. Permeabel beliggning bor
anvindas dir hardgjorda ytor planeras. Aven parkeringen bor ha en permeabel yta.
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6. Oljeavskiljare -Enligt Nacka kommun ska parkeringsplatser f6r mer dn 20 bilar
anslutas till slam- och oljeavskiljare. Garage som ir minst 50 m”ska alltid ha
oljeavskiljare. Oljeavskiljaren ska kopplas till dagvattenledning.

Hushallning med naturresurser och klimatpaverkan/Hallbarhet
Transporter kommer att 6ka med ny byggnad. Ny byggnad kommer ha bergvirme som
uppvarmningskalla.

5. Sa genomfors planen
Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men édr dven en
torberedelse f6r hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstind som behovs, vem som ansvarar f6r utbygegnad och skotsel samt vilka forandringar
planen innebir fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomforas.
Plansamrad 3:e kvartalet 2015

Laga kraft 1:e kvatalet 2016

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan
tidigast ske under 1:e kvartalet 2016 under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas.

Enskilt bygeande, det vill siga ans6kan om bygglov, kan ske nar detaljplanen vunnit laga
kraft. Fastigheterna kommer att anslutas till det kommunala VA-nitet efter det VA-
utbyggnaden ir klar och férbindelsepunkt dr upprittad och slutbesiktigad. VA-
anslutningsavgift debiteras efter att anldggningarna dr utbyggda och slutbesiktade.

Genomforandetid, garanterad tid da planen giller

De rattigheter 1 form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen
ger upphov till 4r gillande tills detaljplanen upphivs eller dndras. Under en viss tid,
genomforandetiden, ska dock fastighetsagare och berérda kunna utga fran att deras rattighet
enligt planen inte dndras. Genomférandetiden f6r denna detaljplan 4r 5 ar fran den tidpunkt
da detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Fastighetsdgaren ska vara huvudman f6r kvartersmarken. Nacka kommun genom tekniska
nimnden dr huvudman f6r det allmidnna VA-nitet och Boo Energi dr huvudman for det
allminna elnitet.

Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanliggningar och andra
fastighetsrittsliga fraigor samt bestillning av nybyggnadskarta handliggs av
lantmiterimyndigheten i Nacka kommun. Ansékan om marklov, bygglov och bygganmilan
handlaggs av bygglovenheten i Nacka kommun.
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Avtal

Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och exploatéren, som reglerar
kostnaden for planarbetet.

Fastighetsrattsliga atgarder

Inom kvartersmarken kommer det finnas anldggningar som ska vara gemensamma for flera
fastigheter. Dessa gemensamhetsanlaggningar utgors av ytor f6r kommunikation och
parkering. Exploatoren ska soka lantmiteriforrittning for bildande av
gemensamhetsanlidggning enligt anlaggningslagen. Forvaltning av
gemensamhetsanliggningarna ska ske av en eller flera samfillighetsféreningar.

Ekonomiska fragor

Exploatéren bekostar all utbyggnad inom kvartersmark

VA-anslutningsavgift

Utbyggnad av VA innebir att fastigheten kopplas samman med kommunens VA-
verksamhetsomrade. Utbyggnader av kommunens VA-verksamhetsomrade finansieras
genom anslutningsavgifter enligt taxa. Taxan vid det 4r som debitering sker anvinds. Inne
pa kvartersmark ansvarar fastighetsagaren for samtliga kostnader.

Bygglovsavgift
Kommunen tar ut avgifter f6r bygglov och bygganmilan enligt gillande taxa.

Fastighetsrittsliga avgifter

For styckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgiarder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsigaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt
taxa.

Planenheten

Angela Jonasson Alexander Erixson
Tillforordnad Planchef Planarkitekt
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