NaCka ANTAGANDEHANDLING
komnmun

Dnr KFKS 2007/492 214
Projekt 9309-4

PLANBESKRIVNING

Detaljplan for del av Tollare 5:1, delplan 4, Tollare Port, i Boo,
Nacka kommun

Upprattad pa planenheten i oktober 2011 och kompletterad i mars 2012

Planférslaget ar upprattat enligt &ldre plan- och bygglagen (1987:10).

HANDLINGAR

Detaljplaneforslaget omfattar:
Detaljplanekarta med planbestammelser
Denna planbeskrivning
Genomfdrandebeskrivning
Miljéredovisning

Fastighetsforteckning

Kvalitets- och gestaltningsprogram
Ilustrationsplan

Program for detaljplanearbetet

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplaneprogrammet

Till grund for detaljplaneringen finns ett av kommunstyrelsen i november 2006 godkant
program for Tollare fore detta pappersbruk med angransande omraden. Programmet utgor
en del i detaljplaneprocessen och ligger till grund for en etappvis detaljplanelaggning och
utbyggnad. Foreliggande planforslag (delplan 4) utgér den femte plan- och
utbyggnadsetappen inom programomradet.

Forutom varierande typer av bostader planeras inom programomradet for verksamheter
och  servicefunktioner samt plats for rekreation och friluftsliv. Enligt
programhandlingarna planerades Tollare bebyggas med cirka 750 lagenheter. Uppskattat
antal lagenheter byggde i detta tidiga skede pa en schablonberékning. Under
detaljplanearbetet har mer noggranna studier gjorts. Detta tillsammans med att fler
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mindre lagenheter, aldrevardsboende och gruppbostader planeras, har inneburit att det
sammanlagda antalet bostadslagenheter kommer att 6ka. Det mer exakta antalet kan inte i
nuldget anges.

Behovsbedémning

Planenheten gor beddmningen att detaljplanens genomférande inte innebér en betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behover darfor inte
upprattas for planen.

Delplan 4

Planférslaget innebdar en utbyggnad av flerbostadshus. Sammantaget medger
planforslaget cirka 45 nya ldgenheter i flerbostadshus, varav en mindre del kan komma
att utgora gruppbostader, s.k. LSS-boende.

PLANDATA

Lage

Bebyggelseomradet inom delplan 4 avgransas i norr av Sockenvégen, i Oster av
Hedenstroms vag och Johannes Petri skola, i sdder av villorna utmed Kamratvégen samt i
vaster av Gardsvagen.

Areal
Planomradet &r cirka 0,7 ha stort.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar del av fastigheten Tollare 5:1, som &gs av Nacka kommun samt en
mindre del av Tollare 1:16, som &gs av NCC AB.
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INTRESSEN ENLIGT KAP. 12 PBL

Riksintressen enligt 3 och 4 kap Miljobalken
Planomradet berors inte av nagot riksintresse.

Mellankommunala intressen
Planforslaget bedoms inte vara av mellankommunalt intresse.

Miljokvalitetsnorm enligt 5 kap Miljébalken
Planfdrslaget innebar inte att ndgon nu gallande miljokvalitetsnorm Gverskrids.

Héalsa och Sékerhet
Planforslaget bedéms inte medfora nagon forsamring vad avser hélsa och sakerhet inom
eller i anslutning till omradet.

GALLANDE PLANER OCH TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktlig planering

Enligt Nacka Oversiktsplan 2002 ingar Tollare som omrade for nya bostader och
verksamheter samt mark for rekreation. Planforslaget Gverensstammer med forslag till ny
oversiktsplan 2011.

Planomradet ligger i nara anslutning till det nybildade Tollare naturreservat.

| regional utvecklingsplan for 2010 (RUFS 2010) &ar planomradet beldget inom en zon
som dr angiven som “dvrig regional stadsbygd”.

Detaljplaneprogram
Som underlag till den etappvisa detaljplanelaggningen har ett program upprattats.
Programmet godkandes av kommunstyrelsen 2006-11-27.

Detaljplaner
En mindre del i nordost berér detaljplan, Dp 356, som vann laga kraft 2005. Den del som
berdrs utgor allmén plats i anslutning till Hedenstroms vég.

Kommunala beslut

- Startpromemoria for detaljplaneprogram godkéndes av kommunstyrelsen, 2005-01-
10, 8 9. Detta innebadr att planforslaget ar uppréattat enligt den &ldre plan- och
bygglagen, 1987:10.

- Efter programsamrad godkandes programmet av kommunstyrelsen, 2006-11-27, §
210

- Startpromemoria for utarbetande av detaljplanerna for Tollare godkéndes av
kommunstyrelsen, 2007-06-04, § 151
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- Ram- och detaljplaneavtal mellan kommunen och NCC godkandes av
kommunfullméktige, 2007-09-10, § 306

- Planchefen beslutade den 21 mars 2011, pa delegation av Miljo- och
stadsbyggnadsnamnden, att skicka ut planforslaget pa samrad. Samradstiden borjade
den 23 mars 2011 och pagick till och med den 29 april 2011.

- Milj6- och stadsbyggnadsnamnden beslutade 2011- 12-14, § 371, stélla ut
planforslaget. Utstéllningstiden var fran och med den 29 december 2011 till och med
den 31 januari 2012. Efter utstallningstiden har smérre kompletteringar och
fortydliganden gjorts i planhandlingarna.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Omradets nuvarande anvandning

Inom omradet finns en mindre grusad plan for bollek. Vid Kkorsningen
Gardsvagen/Anarisvagen har Boo Energi en elektrisk natstation. | omradets sodra del
ligger ett dike som tar hand om dagvatten fran omradet.

Mark och vegetation

Planomradet &r relativt plant. Bollplanen, som ligger centralt i omradet, & omgiven av
Iovtrad och tallar. Mot Sockenvégen i nordvast finns ett mindre héjdparti, som ar vart att
bevara. Det ar bevuxet av tall och ek.

Omradet ligger i en svag sydsluttning. Omgivande vegetation och hojdpartier ger ett visst
vindskydd.

Stor del av marken ar utfylld. Mot Sockenvégen utgors marken av berg tackt med tunna
jordlager och i omradets sodra del finns lerjordar.

Planomradet utgor normalrisk for radon.

Befintliga forhallanden
Bebyggelse
Forutom en elektrisk natstation ar planomradet obebyggt.

Tillganglighet
Med undantag for hojdpartiet ndarmast Sockenvégen ar omradet relativt plant.

Fornlamningar
Inom omradet finns inga kanda fornlamningar.

Service

Allman och kommersiell service
Planomradet gréansar i 6ster mot Johannes Petri skola, som innehaller forskola samt lag-,
mellan- och hogstadium. Skolan &r dimensionerad for att ta emot elever fran
nybebyggelsen i Tollare. I anslutning till skolan har en ny sporthall byggts. Drygt 1 km
oster om omradet ligger Lannersta skola, som innehaller forskola samt lag- och

4(11)



NACKA KOMMUN ANTAGANDEHANDLING

Planenheten KFKS 2007/492 214
Projekt 9309-4
PLANBESKRIVNING

mellanstadium. Bjorknas skola, med lag-, mellan- och hdogstadium, samt Bjorknas
idrottsplats ligger cirka 700 meter nordost om planomradet. Cirka 200 meter norr om
planomradet ligger Eknas forskola om tre avdelningar. Tre nya forskolor om
sammantaget 12 avdelningar planeras inom ramen for Tollareprojektet och kommer att
vara belagna mellan 200 till 800 meter fran planomradet.

| anslutning till planomradet ligger Tollare folkhogskola, som bedriver kurs- och
konferensverksamhet.

Bjorknas centrum, cirka 1 km norr om planomradet, innehaller bl.a. livsmedelbutik,
apotek, lakarmottagning, restaurang, harfrisor, presentbutik, kemtvatt, glasmasteri m.m.
Vid Tollare torg, cirka 500 meter soder om planomradet planeras for bl.a.
livsmedelhandel. Inom Tollare planeras for restaurang, café och annan bostadsnara
service. UtOver detta kan olika verksamheter inrymmas, som inte &r stérande for
narboende. Annan kommersiell och allmén service finns i Orminge, som utgor
kommundelscentrum for Boo.

Friytor

Planomradet ligger i anslutning till storre sammanhangande friomraden, som stracker sig
fran Kocktorpssjon och Bjorknas idrottsplats i norr till Lannerstasunden i soder. For
narboende ar omradet uppskattat for motion och rekreation. Stérre delen av de omgivande
naturmarksomradena ingar i Tollare naturreservat.

Gator och trafik

Trafikstrukturen i Boo ar uppbyggd kring vag 222, Varmddleden. Till denna infartsled
knyts Sockenvagen via trafikplatserna i Bjorknas och Orminge. Trafikbelastningen pa
Varmdoleden har under manga ar 6kat. | dag har trafikmangderna nétt en niva som under
rusningstid pa morgonen begransar framkomligheten pa Skurubron.

I kommunens ramavtal med NCC AB har bland annat utbyggnadstakten av bostaderna i
Tollare reglerats i forhallande till kapacitetshéjande atgarder for trafiken i Bjorknas med
bl.a. ny pafartsramp till Varmdoleden.

Trafikverket och kommunen har, 2008-01-14, tecknat en avsiktsforklaring om atgarder
vid Skurubrons pafarter samt om en ny brofoérbindelse 6ver Skurusundet. Trafikverket har
paborjat en arbetsplan for den nya pafartsrampen. Ett tillaggsavtal har darefter tecknats
mellan Trafikverket och kommunen gallande atgarder pa kommunala allménna
anlaggningar i anslutning till pafartsrampen. Ett genomforandeavtal som reglerar ansvars-
och kostnadsfordelning vid utbyggnaden av rampen har upprattats mellan parterna.
Avtalet godkandes av kommunfullmaktige 2010-12-13.

Sockenvégen utgor den uppsamlande huvudgatan for Bo, Lannersta, Tollare, Eknés och
delar av Bjorknas. Sockenvagens karaktar varierar fran en bred stadsgata till en landsvag
omgardad av diken, naturmark och gles villabebyggelse. En utbyggnad av gang- och
cykelbanan pa Sockenvégens norra sida fran Lannersta till Eknas fardigstalldes under
2009.
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Sockenvégen trafikeras av busslinjerna 414, 442 och 442X samt 453 under skoltid mellan
Sandholmsvagen i Orminge till Nacka gymnasium. Ny busshallplats planeras i anslutning
till Johannes Petri skolas entré utmed Hedenstroms vag. Sammantaget far planomradet en
mycket god tillganglighet till kollektivtrafiken.

Hedenstroms vag trafikforsorjer Tollare Folkhdgskola, Johannes Petri skola och Tollare
fore detta pappersbruk. Vagomradet ar relativt brett. Vagens norra del, forbi Johannes
Petri skola, har asfaltbelagd korbana och resterande del soderut till bruksomradet ar f.n.
grusbelagd. Strackan forbi skolan har enkelsidig gang- och cykelbana. Planomradets
tillfart kan ske fran  Gardsvagen. Gardsvagen ansluter i norr till
Anarisvagen/Sockenvagen och leder sdderut fram till Tollare folkhdgskolas fastighet
samt trafikforsorjer bebyggelsen utmed Kamratvagen. Gardsvagen utmed planomradets
vastra sida &r relativ smal och asfaltbelagd.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp
Kommunalt vatten och avlopp finns i grans mot planomradet.

Dagvatten
Végarna i anslutning till planomradet avvattnas via dikessystem mot Skurusundet.

Varme
For narvarande bygger Fortum AB ut fjarrvarme i Sockenvagen. Fortum kommer &ven
svara for utbyggnad av kanalisation for tele/bredband.

El
Boo Energi svarar for omradets energiforsorjning.

PLANFORSLAGET

Allmént

Planforslaget har illustrerats innehalla en utbyggnad av 45 lagenheter i flerbostadshus,
varav 6 ldagenheter planeras som gruppbostédder. Gruppbostédderna ar integrerade i
flerbostadshusen och foreslas placerade i entréplanet. Det illustrerade antalet lagenheter
ar beroende av bostadshusens utformning och lagenhetsstorlekar.

En mer detaljerad utformning av planerad bebyggelse och markbehandling framgar av till
planforslaget horande kvalitets- och gestaltningsprogram. Vissa delar av programmet har
aven reglerats som planbestdammelser (understruken text jdmte sidh&nvisning).

Mark och vegetation

Skydd for vegetation
Mark och vegetation som ska bevaras ar pa plankartan markerad med en
planbestdammelse om sarskilt vegetationsskydd och lovplikt. Planbestdimmelsen innebér
att visst utpekat tradparti, betecknade med ny, inte far fallas om de inte bedoms utgora
uppenbar fara for manniskor eller byggnader. Marklov for tradfallning beviljas med
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villkor att aterplantering sker av arter som naturligt forekommer i omradet och som
bedoms lampliga pa platsen. Den befintliga storre eken pa garden ska i mojligaste man
bevaras i samband med att den nya bebyggelsen uppfors. Under byggnadstiden ska
vardefull mark och trdd sarskilt avgransas och skyddas, vilket regleras i avtal med
exploatoren.

Lokalklimat

Omradet ligger i en svag sydsluttning och har ett gynnsamt sollage och ligger fran alla
vaderstreck relativt val skyddat fran vind.

Byggnader och markplanering ska samordnas for att kunna skapa en god boendemiljo
med vindskyddade och solbelysta uteplatser.

Fororenad mark

Eventuella markfororeningar ska saneras i samrad med tillsynsmyndigheten i Nacka
kommun.

Radon
All bostadsbebyggelse ska byggas radonskyddat.

Tillkommande bebyggelse
Den nya bebyggelsen ar placerad i kvartersform orienterade utmed Sockenvédgen och
Hedenstroms vag och Oppnar sig mot soder och vaster mot den gemensamma garden.
Flerbostadshuset ar stadsmassiga i karaktaren med genomgaende trapphusentréer.
Vaningsantalet varierar fran tre upp till fyra vaningar. For att ta upp nivaskillnaden mot
Sockenvagen har den nordliga byggnadskroppen en sluttningsvaning, som véander sig mot
den gemensamma garden. Lagenheterna i husets bottenplan forses med uteplatser in mot
garden. Garden ar i 6vrigt gemensam med platser for utevistelse och lek.

=Fe=3iees
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Bostadshuset utmed Hedenstroms vag ska placeras parallellt med Johannes Petri skolas
fasad for att tydligt markera entrén till Tollareomradet. Lagenheterna for gruppboendet &r
placerade i bottenvaningen. | bottenvaningarna mot Sockenvagen och Hedenstroms vag
kan lokaler for mindre stérande verksamheter inrymmas, t.ex. kontor, butik,
boendeservice e. dyl.

Byggnaden foreslas huvudsakligen vara putsad i olika ljusa kulérer med inslag av t.ex. tra
och glas. Husen ska ha vél markerade sockelvaningar och omsorgsfullt utformade entréer.
Takbel&dggning av sedum eller motsvarande bor provas.

Buller

En trafikbullerutredning har tagits fram for omradet. Planomradet utsatts for buller fran
Sockenvégen och Hedenstroms vég. Foreslagen bebyggelse kommer i stort att klara
oversiktsplanens riktvarden for buller. Bebyggelsen far dock ekvivalenta ljudnivaer dver
55 dB(A) vid norr- och &sterfasad, aven maxnivan pa 80 dB(A) kommer Gverskridas.
Genom att utforma det nya huset, i enlighet med bullerutredningen, med genomgaende
lagenheter och en lamplig planlésning kommer avstegsfall A att kunna uppnas. Genom
huskropparnas placering erhalls en gemensam och skyddad innergard med lagre nivaer an
riktvardena.

Vid projektering av bebyggelsen ska sarskild hansyn tas till buller och vibrationer fran
busstrafiken, for att sakerstalla att riktvardena inomhus innehalls. For fasad mot
Sockenvéagen kommer ljudklass B att tillampas.

Friytor

Lek och rekreation
Lekytor ska finnas inom den gemensamma garden och utformas som narlekplatser. Storre
lekytor planeras inom Tollareprojektet, séder om planomradet.

Sammanhangande naturmarksomraden for rekreation finns i ndra anslutning till
planomradet, vilka i huvudsak ingar i Tollare naturreservat.

Gator och trafik

Gatunéat
Planomradet trafikforsorjs fran Sockenvagen via Gardsvagen. Gardsvéagen ska forses med
en enkelsidig gangbana utmed dess Ostra sida. Befintlig gang- och cykelbana pa
Hedenstroms vags vastra sida kommer att anpassa till kvartersgransen mot
nybebyggelsen. Korsningarna Anarisvdgen - Sockenvdgen och Anarisvdgen —
Gardsvagen ska ses 6ver med hansyn till trafiksakerhet och for en battre trafikforing.

Kollektivtrafik
| samband med utbyggnaden av omradet forutsétts att minst en busslinje dras upp och
genom Tollareomradet via den nya Tollaregatan och Hedenstroms vég. Busshallplatsers
lage och utformning sker i samrad med SL. Naturliga hallplatslagen ar pa Sockenvégen
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och pa Hedenstroms vag i anslutning till Johannes Petri skola norr om Tollare
folkhogskolas infart.

Parkering, angoring
Angoring och parkeringen sker pa kvartersmark med infart fran Gardsvagen.

For flerbostadshusen medger planforslaget en bilplats per lagenhet. For gruppbostaderna
anpassas parkeringsbehovet efter verksamheten. For att klara parkeringsbehovet kravs
forutom markparkering garage under mark. En mindre byggnad vid angéringspunkten
skyddar nerfartsrampen till garaget och foreslas aven innehalla cykelforrad. Byggnaden
planeras att forses med s.k. gront tak; sedumtak eller motsvarande. For att minska
insynen till parkeringsplatsen fran angransande bostadsbebyggelse och skydda fran
storande stralkastarljus ska en avskarmande busk- och tradplantering anlaggas séder och
vaster om byggnaden. Omradet har betecknats med n,. Plats for tva cyklar per lagenhet
ska finnas.

Tillganglighet

Gangvagar inom saval angransande allman plats som inom kvartersmark ska uppfylla
erforderliga krav for personer med olika funktionshinder. Fran angoringsplats ska
samtliga entréer kunna nas av personer med rorelsehandikapp. | ndra anslutning till
flerbostadshusens entréer finns parkeringsplats for handikappade.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Bebyggelsen ska anslutas till kommunens vatten- och avloppsnét. Via sjalvfallsledning
leds avloppet forbi Tollare folkhogskola till en pumpstation vid Skurusundet och déarefter
pumpas avloppsvattnet via sjoférlagda tryckledningar vidare genom Skurusundet till
befintligt ledningssystem i Saltdngen pa Sickladn.

Dagvatten
En sarskild dagvattenutredning har upprattats (Rapport, Dagvattenutredning Tollare,
detaljplaneomrade 4, 2011-11-24, reviderad 2012-03-28).
Dagvattenhanteringen ska folja Nacka kommuns dagvattenstrategi, vilket bl.a. innebar att
lokalt omhandertagande av dagvatten ska ske i sa stor utstrackning som mojligt fore
avledning till Skurusundet.
Dagvatten kommer att foras till ett uppsamlande s.k. skéarvdike i omradets sodra del, som
ansluts till dagvattenledning i Hedenstréms vag. Ledningen har sitt utlopp i ett dike Gster
om Hedenstroms vdg.
Rening av dagvatten kan bli aktuellt vid stérre parkeringsytor utomhus. Dagvattnet fran
parkeringsanlaggningen ska vid dessa fall passera sandfang och oljeavskiljare innan
vidare transport sker.

For att undvika eventuell grundvattensdnkning for byggande av garage kommer

grundlaggningen ske med hjélp av vattentdt spont. Grundkonstruktionen kommer att
utforas med vattentat betong.
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Varme
Varmeforsorjningen ska foretradesvis ske via fjarrvarmenatet. Utbyggnad av
fjarrvarmenatet pagar i narliggande omrade.

El
Boo Energi svarar for omradets elforsorjning. Befintlig natstation kommer att ligga kvar
inom planomradet.

Avfall
Avfallshanteringen foreslas ske med hjalp av nedsankta sopkarl placerade pa
kvartersmark i anslutning till omradets angéringsvag. Sjéalva sopbehallaren ar nedsankt
under markytan. Flera storlekar pa behallare och olika typer av inkast kan kombineras for
att klara olika fraktioner vid sopsortering. Plats for hantering for visst avfall med
producentansvar bor finnas inom planomradet.

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap. 2 § Plan- och bygglagen ska miljokvalitetsnormer foljas vid planldggning.
Enligt Stockholm och Uppsala lans luftvardsforbunds berdkningar for Nacka kommun
kommer samtliga nu gallande miljokvalitetsnormer for luft att klaras inom planomradet.
Skurusundets vattenkvalitet bedoms inte paverkas av planforslaget.

Trygghet och sékerhet

Vid nybebyggelse ska den fysiska miljon utformas pa ett sadant satt att brott forhindras
och att tryggheten och sékerheten dkar. Detta kommer att sarskilt studeras i det fortsatta
plan- och genomfdrandearbetet. For att 0ka sdkerheten ska sérskild uppméarksamhet
laggas vid utformning av parkeringen och garaget.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Huvudmannaskap, ansvarsférdelning

Nacka kommun ska vara huvudman for allmén plats och allmdnna vatten- och
avloppsledningar.

Bebyggelsen kommer att upplatas for hyresratt. Exploatoren ska ansvara for utbyggnaden
inom kvartersmark.

Boo Energi svarar for utbyggnad, drift och underhall av elektriska ledningar.

Genomférandetid
Genomforandetiden ar tio ar raknat fran den tidpunkt planen vinner laga kraft
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Avtal

I géllande ram- och detaljplaneavtal finns en avsiktsforklaring om markanvisning till
NCC avseende delplan 4. Avtalet reglerar &ven ansvar och kostnader samt exploattrens
atagande kring allméanna anldaggningar.

Ett exploateringsavtal inklusive bestammelser kring upplatelse av tomtréatt ska uppréattas
mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen, delplan 4, antas av
kommunfullmaktige. Tomtrattsavtalet upprattas forst néar aktuell fastighetsbildning é&r
Klar.

Tidsplan

- Samrad har skett under del av mars och april 2011

- Utstéllning for granskning har skett under januari 2012

- Antagande av kommunfullmaktige kan med dessa forutséattningar ske tidigast under
3:e kvartalet 2012.

- Under forutsattning av att detaljplanen inte dverklagas kan den vinna laga kraft under
4:e kvartalet 2012.

- Byggstart av allmédnna  anldggningar, forberedande  markarbeten  for
bostadsbebyggelsen kan tidigast paborjas under 4:e kvartalet 2012.

MEDVERKANDE
Planarbetet har skett i en arbetsgrupp med kommunala tjanstemén dar foretrddare for
NCC AB och dennes konsulter har deltagit.

Planenheten

Andreas Totschnig Tord Runnés
Planchef Planarkitekt
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