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Planbeskrivning
GRANSKNINGSHANDLING
Upprattad februari 2016

KOMMUN Dnr KFKS 2015/705-214

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

Planens syfte

Planen syftar till att mojligedra byggnation f6r hotell/konferens/utstillningsverksamhet
syd-6st om befintlig anliggning. Darutéver mojliggors byggnation av parkeringsdick pa
nuvarande parkering samt en byggritt for ett befintligt sophus.

Handlingar och innehall
Planférslaget dr upprattat enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900).

Detaljplanen omfattar fljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsforteckning

Detaljplanen grundas pa f6ljande underlag:
e Dagvattenutredning (Sweco 2016-02-02)
e Trafikutredning (Tyréns 2016-01-18)
e Miljéredovisning

Innehallsférteckning:

1. Sammanfattning s. 2
2. FPorutsittningar s. 2
3. Planforslaget s.5
4. Konsekvenser av planen s. 10
5. Séa genomfors planen s. 13
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I. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Fastighetsagaren Hasseludden FAB har genom Home Properties AB 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
tornyas eftersom byggnaden ligger pa mark som inte far bebyggas enligt Stadsplan 233.
Detta dndras till att tillata sophusbyggnaden.

2. Forutsattningar
Lage, areal & markagoforhallande

Omriadet ligger i norra Boo och omfattar 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. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
beslutade den 19 januari 2016, § 3, att lata detaljplanearbetet Gverga till normalt

planforfarande.

Fhgfoto dver Hasseludden
Yasuragi samt inringad plats for
{  Norges Hus. I sidra delen av
bilden ligger befintlig parkering

Som dr tankt att Rompletteras

med parkeringsddct.
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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 3,4 och 7 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.

Omradet idag

Omradet karaktiriseras 1 dag huvudsakligen av fore detta LO-skolans (nuvarande Yasuragi)
laga och langstrickta bebyggelse som féljer landskapets topografi pa 6vre delen av
sluttningen som vetter ut mot havet. Byggnaden har ritats av den japanska arkitekten Yoji
Kasajima och ir frin 1970-talet. Byggnadens mérka panel ansluter till den kringliggande
tallskogen och har tack vare sitt arkitekturhistoriska virde och sin utstralning som
landmirke, ett hogt kulturhistoriskt virde.

Inom planomradet ligger tre bostadshus fran samma tid vilka uppférts som
personalbostider. Byggnaderna har liksom Yasuragi fasader klidda med mérk panel och ett
tidstypiskt uttryck. Bostdderna har dirfor ett visst arkitekturhistoriskt intresse, men bedéms
inte ha ett virde utifran riksintresseperspektiv

Kulturmiljo och landskapsbild

Riksintressets Ostra del bestar av ett glesbebyggt skirgardslandskap med lagskalig
bebyggelse. Till undantaget hér Yasuragi. Direkt vid farleden ligger Hasseludden-
Hamndalen med héga kulturhistoriska virden. Omradet karaktiriseras av dramatisk
sprickdalsterring med naturligt skogbeklidda bergssidor samt med sommarvillor fran
framforallt 1800-talets mitt till sekelskiftet 1900. Méanga av villorna hor till de mer kianda vid
Stockholms inlopp och bland dem har byggnadsminnes Gustavshill en sirstillning.
Omradet uppvisar férutom den bevarade villabebyggelsen tidstypiska badhus, bryggor, ildre
murar etc som sammantaget ger en mycket representativ bild 6ver en typisk
sommarn6jesmiljo vid farleden.

Inga kinda fornlimningar finns registrerade inom planomradet.
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Mark och vaxtlighet

Omradets karaktiriseras av hogt beligna hillmarker med tall och undervegetation av ljung
och blabarsris med mera. I de ldgre fuktigare delarna finns asp, bjork och gran. Hir finns
rikligt med grova trad. Skogsstyrelsen har inventerat omradet (se karta nedan) och
konstaterat att det i direkt anslutning till planomradet finns omraden med naturvirden av
nyckelbiotopsklass resp. naturvirdesklass. Planomradet ar inte klassat som skogsmark, da
det redan i gillande plan utgors av kvartersmark.
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Nyckelbiotopsinventering av Hasseludden. Rodskrafferade omriden dr nyckelbiotoper. 1 jusrodskrafferade
omraden dr nagot mindre vardefulla och kallas for omrdden med naturvdrden.

Gator och trafik

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

For att ta sig med bil fran Stockholms centrum tar man vig 222 till Orminge trafikplats.
Diirefter Ormingeleden, Mensittravigen, Skarpoviagen och Hasseluddsvigen.
Vigen bestar fran Ormingeleden till Hasseludden av asfalterad gata med ett korfilt i vardera

riktningen. Hastigheten varierar mellan 30-50 km/tim.

Busslinje 417 stannar vid hallplats Hamndalsvagen, ca 450 meter fran tinkt placering av
Norges hus. Bussen gar under hogtrafik 1 30-minuters trafik och har god koppling till vidare
resa mot Slussen och Stockholms central via Orminge centrum. Hallplatsen ar
tillgdnglighetsanpassad och har

overgangsstille 6ver Hasseluddsvigen.

Kompletterande kollektivtrafik i form av bat fran Strémkajen finns. Biten angor vid
Hasseluddens brygga ett fatal ganger per dag men tar endast ca 30 minuter frin Stockholm
City. Fran Hasseluddens brygga ir det ca 550 meter till Yasuragi via en brantare gangvig.

Gangviagar finns fran Orminge centrum till Hasseludden. De flesta bes6karna som kommer
till fots har dock troligen anvint kollektivtrafik del av resan.
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Cykelvig finns ocksa fran Orminge centrum, dir regionala pendlingsstrak ansluter.
Standarden pé cykelvigen dr dock lag. Cykelvigvisning saknas.

Teknisk forsorjning
Kommunalt vatten och avlopp finns. Bergvirme anvinds fér uppvirmning av Yasuragi.
Ledningar frin Skanova och Boo energi dr férlagda inom planomradet.

3. Planforslaget
Nya byggnader
Foreslagen byggnad beriknas omfatta cirka 16000 kvadratmeter bruttoarea och inrymma ca
250 hotellrum samt konferens- och utstéllningsytor. Hasseludden Yasuragi har idag ca 180
rum. Nybygenaden har féreslagits i fyra viningar samt en suterringvaning med glasfasad i
entréplan och de tre 6vre hotellplanen med trifasad.

Volymen ir tinkt att placeras sydost om befintlig anliggning men med mdjlighet att se
havet frin visa delar av fastigheten. Pa 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 det norska arkitektkontoret Mellby Arkitektur Interiér som dr
verksamma 1 Oslo. Forslaget har valts ut efter en arkitekttidvlan ddr Nacka kommun har
deltagit i juryarbetet. Det vinnande tivlingsférslaget har legat som underlag for detaljplanen.
Intentionen har varit att ge en byggritt f6r en byggnad med hoga arkitektoniska virden.
Byggritt for ett befintligt sophus vid Yasuragi (dir ett tidsbegrinsat bygglov inte kan
torlingas) mojliggors 1 omradets vistra del.

-

| o A . "..‘;. Hasseludden

Befintligt sophus Yasuragi
till Y asuragi
Ny byggnad
ES Parkering med nytt
| Siktpuntkt for parkeringsddick
| dlustration

| nedan
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Solstudierna visar byggnadens paverkan pa intilliggande fastigheter. Illustrationerna tar inte
hinsyn till den skuggning som sker pa grund av befintlig vegetation bestdende av tall, gran
och vissa 16vtrad.

Mark och vaxtlighet

Den foreslagna bebyggelsens placering anpassar sig i stort sett till de beskrivna naturvirdena
pa platsen (Skogsvardsstyrelsens nyckelbiotopsinventering) och i storsta utstrickning
efterstrivas att spara kringliggande natur for att inte paverka omradets karaktir negativt. Pa
byggnadens norra sida (gardsrummet) planeras for att skapa en utemiljo, som bygger pa
omradets befintliga naturkvalitéer, vilken kopplas till hotellets offentliga verksamheter
sasom lobby, utstillningar och restaurang.

Marklov krivs inom delar av omradet for fillning av trdd med storre stamdiameter 4n 0,3
meter matt 1,3 meter ovan mark.

Gator och trafik
Angoringsvig till ny bygenad for taxi, transporter med mera byggs som
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gemensamhetsanliggning med Yasuragi. Vigen kommer utformas med separat gingbana
och fi en utformning som i sa stor utstrickning som mojligt foljer terringens
forutsittningar.

Antalet hotellrum kommer generera ett behov om cirka 0,7 p-platser per rum. Det ger ca
175 p-platser. Dessa kommer forldggas vid befintlig parkering som parkeringsdick i tva
plan. Gestaltningen goérs med hinsyn till att det dr de forsta bes6karen moter nir de
kommer till platsen men ska samtidigt inte konkurrera med de japanskinspirerade
entréportalerna. Utformningen avses utgoras av triribbor, belysning och vixtlighet.

Lllustration av parkeringsanliggning

Trafikalstring f6r hotell beror pa lokaliseringen i staden samt avstand till allménna
kommunikationer eller malpunkter. Norges hus ligger relativt perifert och

kollektivtrafikforsorjningen kan anses vara medelgod. Exploateringen kommer generera ca
300 fordon/dygn.

Cykelparkering for ca 10 platser bor anordnas under tak hogst 25 meter fran entrén till
Norges hus.

Tillganglighet
Byggnaden ska utformas sa att géllande tillginglighetskrav uppfylls. Parkering f6r
rorelsehindrade anordnas i anslutning till entrén.

Teknisk forsorjning
Omradet ir 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 bedomningen att detaljplanens genomférande inte innebdr en betydande
miljépaverkan eller pataglig skada pa riksintresset. Lansstyrelsen delar kommunens
uppfattning. En miljékonsekvensbeskrivning enligt miljébalken behover dérfor inte
upprittas for planen.

Trafik

Fordonsalstringen beriknas till ca 300 fordon/dygn och kan inte anses som betydande pa
aktuellt vignit. Okningen beriknas innebira ca 1 dB hogre ljudniva in nuvarande situation.

Kulturmiljo, landskapsbild och riksintresse

Planférslaget paverkar riksintresset Stockholms farled och inlopp. Kulturmiljoprogrammet
ringar in de omraden inom riksintresset som bedoms vara sirskilt virdefulla. Rubricerad
fastighet ligger inte inom grinsen for sirskilt utpekat miljé inom kulturmiljéprogrammet,
men kan paverkar anda detta (Hasseludden-Hamndalen) negativt, da byggnadens hojd gor
ett visuellt intrang i kulturmiljon- sett fran farleden. Inom det utpekade omradet ligger
Gustavshall, Byggnadsminne enligt Kulturmiljélagen. Sikt vyn mot byggnadsminnet kan
dven det paverkas.

Riksintressets Ostra del bestar av glesbebyggt skirgardslandskap med lagskalig bebyggelse.
Yasugari utgor ett undantag. Planforslaget innebir en storskalig byggnad samt 6kad
exploatering. Det strider mot riksintressets karaktirsdrag som det definierats av
kulturmiljoprogrammet. Det dr framforallt omradets miljoskapande virde och
upplevelsevirdet som paverkas.

Foreslagen volym kommer framférallt att vara synlig 6sterifran mot vister, in mot farleden.
Fran vister mot 6ster kommer dock forslaget, enligt fotomontage, paverka riksintresset i
mindre omfattning, da byggnaden skyms bakom vegetationen. Tack vare en placering i
direkt anslutning till en redan befintlig, storskalig och modernistisk volym kan den
tillkommande byggnaden ansluta sig till den.

Ett bevarande av naturmarken, de skogbeklidda bergssluttningarna, ar en viktig
forutsittning for ett bevarande av riksintressets karaktiarsdrag. Tack vare foreslagna
trifasader antas byggnaden smailta vil in i det naturdominerade ldget. Riksintressets virden
kommer dven fortsittningsvis att vara avlasbara.
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Vyer fran vattnet, siktpunkt A-D

Natur

Den nya ango6ringen till anldggningen paverkar en nyckelbiotop i mycket begrinsad
omfattning. Vegetationen och hillar ir viktigt for platsen betraktas som vardefull natur vartor
minimalt intrang utanfér byggnaden och angoringsvigen ska géras. Omsorg 1
detaljprojekteringen i kombination med krav pa marklov for tridfillning for viss
stamdiameter ska sa lingt som m&jligt beakta detta.
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Dagvatten

Foljande dagvattenitgirder hanterar inkommande vatten fran omkringliggande mark, samt

renar och fordrojer dagvatten lokalt.

1.

Lampliga ytor for infiltration ska anvindas for att infiltrera dagvatten. En del av
omradet bestar av urberg, men aven dessa ytor kan utnyttjas for dagvattenhantering,
om ett vixttacke finns. I parkeringsomradet bedéms infiltrationsmajligheterna som
goda.

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

Grona tak - pa de takdelar pa Norges Hus som inte bestar av glas bor grona tak
anldggas.

Stuprorsutkastare till vixtbadd - Flertalet stuprorsutkastare kommer behovas lings
viggarna for att ta hand om dagvattnet fran taket. Detta vatten kan ledas till
vixtbiddar som kan bestd av exempelvis trid, 6rter eller gris. Vixtbiadden fordrojer
och renar vattnet. Overskottsvatten kan bridda forslagsvis ut mot gronytor.
Permeabel beliggning - Hardgjorda ytor kan minimeras genom anvindande av
genomslappliga material fOr att forstarka infiltrationsméjligheter, till exempel
gatsten, betonghalsten, pelleplattor, sand och grus. Permeabel beliggning bor
anvindas dir hirdgjorda ytor planeras. Aven parkeringen bor ha en permeabel yta.
Oljeavskiljare - Enligt Nacka kommun ska parkeringsplatser f6r mer dn 20 bilar
anslutas till slam- och oljeavskiljare om markytan hardgjord, en permeabel markyta
behéver inte anslutas till oljeavskiljare. Garage som ir minst 50 m*och som har
golvbrunn ska alltid anslutas till oljeavskiljare. Oljeavskiljaren ska kopplas till
dagvattenledning. Ett alternativ ar att inte installera golvbrunn och istillet torrsopa
garaget.

For att na flodeskraven, under ett 10-arsregn med en klimatfaktor pa 1,2 dr den nédvandiga
fordrojningsvolymen i Norges Hus omride 85 m’. Om gréna tak och permeabel beliggning
utnyttjas ir den nédvindiga fordréjningsvolymen 38 m’. Férdrojningsvolymen for
parkeringshusets omride ir 26 m’.

Eftersom marken lutar séderifran in pa parkeringsomradet kan ett avskirande dike anliggas
pa sodra sidan av parkeringshuset till ett f6rdréjningsmagasin.
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Forslag till atgdirder och placering for att hantera dgmfz‘m

Hushallning med naturresurser och klimatpaverkan/Hallbarhet
Transporter kommer att 6ka med den nya byggnaden. Uppvirmningskilla planeras att vara
bergvirme.

5. Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men ér dven en
forberedelse for hur genomférandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstand som beh6vs, vem som ansvarar f6r utbyggnad och skotsel samt vilka férindringar
planen innebir fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomféras.

Plansamrad 3:e kvartalet 2015
Granskning 1:a kvartalet 2016
Antagande 2:e-3:e kvartalet 2016

Utbyggnad enligt planférslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan
tidigast ske under 3:e kvartalet 2016 under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas.

Enskilt byggande, det vill sdga ansékan om bygglov, kan ske nir 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.



Planbeskrivning for Hasseludden 1:78 & 1:80 14 (15)

O GRANSKNINGSHANDLING

NACKA

KOMMUN

Genomforandetid, garanterad tid da planen giller

De rittigheter i form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen
ger upphov till ar gillande tills detaljplanen upphivs eller andras. Under en viss tid,
genomforandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utgé fran att deras rittighet
enligt planen inte andras. Genomférandetiden for denna detaljplan ar 5 ar fran den tidpunkt
da detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Fastighetsagaren ska vara huvudman for kvartersmarken. Nacka kommun genom tekniska
nimnden dr huvudman f6r det allmdnna VA-nitet och Boo Energi dr huvudman f6r det
allminna elnatet.

Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanliggningar och andra
fastighetsrittsliga fragor samt bestillning av nybyggnadskarta handlaggs av
lantmiterimyndigheten 1 Nacka kommun. Ansékan om marklov, bygglov och bygganmilan
handldggs av bygglovenheten i Nacka kommun.

Avtal

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

Fastighetsrattsliga atgirder

Omrade f6r ny byggnad avses att avstyckas fran Hasseludden 1:78 och bilda en egen
fastighet.

Inom kvartersmarken kommer det finnas anlidggningar f6r viag och parkering som ska vara
gemensamma for flera fastigheter. Exploatoren ska soka lantmiteriférrittning for bildande
av gemensamhetsanlaggning enligt anligeningslagen. 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.
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Fastighetsrittsliga avgifter

For styckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgirder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsidgaren sjalv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt
taxa.

Planenheten

Nina Aman Alexander Erixson
Planchef Planarkitekt
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