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Planavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM Detaljplan for Brunn 1:286

Forslag till beslut
Start-PM for detaljplan Brunn 1:286 godkanns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott.

Sammanfattning

Start-PM for Brunn 1:286 har tagits fram efter att sokande och fastighetsdgaren har givits
positivt planbesked. Kommunstyrelsens planutskott beslutade den 24 januari 2019, att
kommunen &r beredd att i en detaljplaneprocess prova detaljplaneldggning for
bostadsdandamal pa fastigheten Brunn 1:286. Kommunstyrelsens planutskott beslutade dven
att detaljplanen ska foregas av ett planprogram fér Brunn. Ett planprogram for Ingaré Brunn
har tagits fram och godkdndes av kommunstyrelsens planutskott 19 november 2019.

Planomradet &r beldget pa Ingaro, cirka en kilometer sydvast om Brunn centrum, vaster om
Mortviksvdgen. Planomradet &r cirka 20 hektar, cirka en kilometer langt och 250 meter brett. I
nordost gransar omradet mot ett villaomrade.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostadsdandamal med en variation av storlekar
och bostadstyper samt en forskola for cirka 120 barn pa fastigheten Brunn 1:286. Syftet &r
aven att uppfylla 6versiktsplanens mal om att Brunn ska ges forutsattningar att bli ett mer
attraktivt och levande centrum genom tillkommande bostdder. Detaljplanen ska ta hdnsyn till
de hoga natur- och reaktionsvédrdena i omradet.

Forvaltningens bedomning &r att detaljplanearbetet for Brunn 1:286 kan pabdrjas.
Bedomningen ér att planforslaget ar i enlighet med géllande 6versiktsplan. Placering av ny
bebyggelse, exploateringsgrad och vagutformning kommer att utredas vidare i planarbetet.
Antalet bostdder kan behéva minskas for att en exploatering ska vara lamplig.

Detaljplanearbetet kommer ske med utokat forfarande och férvaltningen bedomer att
detaljplan kan antas fjarde kvartalet ar 2022.

Bakgrund

En planansdkan inkom till kommunen den 30 oktober 2018, dar dgarna till fastigheten Brunn
1:286 ansokte om planldggning av den 6stra delen av fastigheten for nya bostdder. Ansékan
omfattar ett omrade om cirka 20 hektar i ett skogsomrade védster om centrala Brunn. Forslaget
visar ca 400 nya bostédder i blandade hustyper. Bostdderna &r indelade i byggelsegrupper med
flerbostadshus och smahus pa hédllmarker och hojdpartier. En ny cirka 1000 meter lang
uppsamlingsvidg genom omradet med anslutning till Mortviksvéagen i soder ingdr i forslaget.
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Ansodkan om planbesked for Brunn 1:286 godkdndes av kommunstyrelsens planutskott 24
januari 2019, Dnr: 2018KS/1104 - 4 §7. I beslutet faststélldes att kommunen &r beredd att i en
detaljplaneprocess prova detaljplaneldggning for bostadsandamal pa fastigheten Brunn 1:286.
Det beslutades dven att detaljplanen ska foregas av ett planprogram fér Brunn.

Ett planprogram for Ingaré Brunn har tagit fram och godkdndes av kommunstyrelsens
planutskott 19 november 2019, 2018KS/0745 - 89. I planprogrammet rekommenderas det att
detaljplanen for Brunn 1:286 ska planeras for bostdder med blandade upplatelseformer i
smahus och ldgenheter samt att mark ska reserveras for en forskola for cirka 120 barn. Med
stod av kommunens riktlinjer om huvudmannaskap, anges att storre vagar och natur inom
detaljplanen ska ha kommunalt huvudmannaskap pa grund av planomradets centrumnéra lage.

Planprogrammet anger &ven rekommendationer om att;

e Mark reserveras for besoksparkering och skogsstigar mellan Brunn och Vidsjon.

e Omradets naturliga topografi bevaras och sprangningar begransas dar det ar mojligt.

e Dagvattenfragor ska sarskilt beaktas inom skyddsomrade for vattentdkt. Grundvatten
skyddas mot fororeningar. Renat dagvatten bor infiltreras inom kvarteret.

e Skapa gronstrak och slapp genom bebyggelseomradet for att sakerstalla
tillgangligheten till det stérre naturomradet runt Bergviks gard och Vidsjon.

e Bevara vatmarkernas flodesreglerande funktion och rekreativa varde. Bevara

vatmarkernas naturliga utrackning, hydrologi och naturvérden.

Héansyn ska tas till det svaga grona sambandet.

Bevara skyddsvarda trdd sa langt som mojligt.

Sarskild hdnsyn ska tas till natur, hdllmarker och naturliga vatmarker.

En skogsrida bevaras mot villor vid Ringvagen.

Arendebeskrivning

Lage

Planomradet, Brunn 1:286 ligger pa Ingaro, cirka en kilometer sydvédst om Brunn centrum,
vaster om Mortviksvagen. Planomradet ar cirka 20 hektar, cirka en kilometer langt och 250
meter brett. I nordost gransar omradet mot ett villaomrade. Planomradet omfattar del av
fastigheten Brunn 1:286. Planomradets avgransning ar prelimindr och kan komma att justeras.
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Figur 1. Planomrddets prelimindra avgrdnsning med bldstreckad linje.

Natur & rekreation

Omradet bestar idag av kuperad skogsmark med skyddsviarda och kénsliga naturtyper som
héllmarkstallskog, sumpskog och myrmarker. Planomradet anvands som strovomrade for
narboende och som lekskog av ndrliggande forskolor. I planomradet finns ett antal stigar och
dessa stigar leder till ett tre kilometer langt promenadspar runt Vidsjon.

Delar av planomradet har patagliga och hoga naturvarden. De hogsta naturvardena i
planomradet (hogt naturvarde, klass 2) utgors av hallmarkstallskogar med goda till rikliga
forekomster av dod ved och gamla till mycket gamla trad av framforallt tall. Planomradet
ingar i ett storre skogsomrade som utgor potentiellt habitat for flera rodlistade och skyddade
hackspettarter.

Planomréadet grénsar till en av Stockholms grona kilar, Nacka-Véarmdokilen. Omradet sydvast
om planomradet utgor ett viktigt rekreationsomrade, med hoga naturvarden och som utgor
livsmiljo for ett flertal rodlistade och skyddade arter. I omradet sydvast om planomradet
ligger ett omrade som enligt naturreservatsplanen (godkénd av Samhéllsplaneringsndamnden 4
juni 2013) &r utpekat som forslag pa kommande naturreservat. Kommunen avser att
genomfora en reservatsbildning med inriktning mot att bevara biologisk mangfald och att
varda och bevara vérdefulla naturmiljoer parallellt med detaljplanearbetet. Avgréansningen av
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naturreservat ar inte definierad. Detaljplanearbetet och naturreservatsbildningen &r tva
separata processer och faststélls via separata beslut.

Strandskydd
Sydvast om planomradet ligger Vidsjon, som omfattas av ett strandskydd pa 300 meter.
Planomradet och planerad bebyggelse ligger utanfor strandskyddsomradet.

Vattenskyddsomrade

Omradet narmast Mortviksvdgen omfattas av sekundart vattenskyddsomrade for Ingaro
vattentdkt. Syftet med vattenskyddsomradet ar att skydda vattnets kvalitet och kvantitet.
Vattentédkten utgdr dven en reserv for regional och kommunal vattenférsérjning. I
planprogrammet for Brunn anges att dagvattenfragor sarskilt ska beaktas inom skyddsomrade
for vattentdkt och att grundvatten ska skyddas mot fororeningar.

Syfte

Syfte med detaljplanen ar att mojliggora for bostadsaindamal med en variation av storlekar och
bostadstyper samt en forskola for cirka 120 barn pa fastigheten Brunn 1:286. Syftet med
detaljplanen ar dven att uppfylla 6versiktsplanens mal om att Brunn ska ges forutsattningar att
bli ett sammanhallet och levande centrum med tillkommande bostdder. Bebyggelsens skala,
placering och utformning ska ta stor hdnsyn till platsens férutsattningar som till exempel den
kuperade terrdngen och de hoga naturvardena.

Figur 2. Illustration av bebyggelseférslaget. Kdlla: Hermelin & Palmstierna Arkitekter AB

Bedomning

Forvaltningen foreslar att detaljplanearbetet for Brunn 1:286 kan paborjas och att Start-PM
kan godkénnas. Bedomningen é&r att forslaget 6verensstaimmer med 6versiktsplanens (2012—
2030) riktlinjer, om att kommunen ska prioritera utveckling av centralt beldgna boendemilj6er
med tillgang till kollektivtrafik, skolor, service och natur. I riktlinjerna framfors &ven att
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kommunen ska efterstrava ett blandat bostadsbestand och en variation av storlekar pa nya
bostdder, varierade upplatelseformer och bostadstyper.

I kommande detaljplanarbetet behover ett utredningsarbete ske, for att bedéma lamplig
exploateringsgrad. Antalet bostdder kan behéva minskas pa grund av att exploateringen maste
ta hdnsyn och anpassas till befintlig terrdng, landskapsbild, natur- och rekreationsvéardena pa
platsen enligt 2 kap 6 § PBL. Naturvdrdena kommer att beddmas och planarbetet inleds med
en beddmning/undersdkning for att avgéra om detaljplanens genomférande kan riskera att
medfora betydande miljopaverkan.

Detaljplanearbetet kommer att genomféras med utokat forfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900), eftersom forvaltningen bedomer att det r av betydande intresse for allménheten.
Detaljplanen berédknas att antas fjarde kvartalet ar 2022.

Ekonomiska konsekvenser
Plankostnader

Planarbetet finansieras genom plankostnadsavtal med s6kande/exploatéren. Avtalet tacker
kommunens kostnader foér planarbetet.

Genomforandekostnader

Planomradet planeras att ingd i verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Utbyggnad av
kommunalt vatten och avlopp finansieras genom V A-taxan.

Planens genomftrande omfattar utbyggnad av allmén platsmark sdsom védg och natur. Aven
atgdrder utanfér planomradet kan vara nodvéandiga for planens genomforande sasom infart
och utfart, gang- och cykelvidg samt atgérder for kollektivtrafik. Investeringen for allmén
platsmark och allmédnna anldggningar finansieras genom att kommunen tar ut
exploateringsersattning av sokande/exploatéren motsvarande kommunens utgifter. En
bedémning av projektets alla kostnader kommer att goras i ett tidigt skede av
detaljplanearbetet.

Inom planomradet ska mark reserveras for en forskola. Marken ar i dagsldget inte i kommunal
dgo. Inget beslut har tagits om kommunen ska kdopa marken och uppfora férskolan eller om
exploatoren ska uppfora forskolan.

I nuldget berdknas projektet som helhet inklusive samtliga utgifter och inkomster ge ett
nollresultat. Projektet ar i ett tidigt skede och vartefter projektet fortskrider kommer utgifter
och inkomster successivt att utredas och tydliggéras.

Driftkostnader inom planomradet

Som en foljd av investeringarna uppstar driftkostnader. Driftkostnaderna kan delas upp i
kapitalkostnader och drift/skotselkostnader samt sociala kostnader kopplade till bland annat
skola/idrott/sdrskilt boende.

Utbyggnad av allmén plats kommer leda till 6kade kapitalkostnader samt 6kade drift- och
underhdllskostnader for kommunen. Kapitalkostnader finansieras centralt av kommunen och
for investeringen i den allmédnna platsen berdknas schablonmadssigt till 4,7 miljoner kronor
arligen. Drift- och skotselkostnader av den tillkommande allmédnna platsmarken finansieras av
tekniska ndmnden och berdknas schablonmassigt till 0,3 miljoner kronor arligen.
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En ny forskola kommer innebdra 6kade driftskostnader for kommunen. Eventuella drift- och
skotselkostnader for kommunens byggnation av forskola redovisas inte i detta skede.

Samhallsekonomiska konsekvenser

Detaljplanens genomforande innebar samhéllsekonomiska konsekvenser som uppstar till foljd
av nya bostdder. Ett genomforande av detaljplanen bidrar till fler kommuninvanare, vilket
vantas innebdra 6kade skatteintdkter. En annan foljd av fler kommuninvanare ar att
kommunens investeringsbehov av bland annat verksamhetslokaler, skolor, idrott, vard- och
omsorgsboenden, bostdader med sarskilt service (LSS) och kommunal service kommer att 6ka.

Konsekvenser for naringslivet
Beslutet bedoms forbédttra underlaget for kommersiell service i Brunn.

Konsekvenser for miljon

Detaljplanen mojliggor bostédder i centrumndra med god tillgdnglig till vardagsservice,
rekreation, kollektivtrafik och hallbar energiforsorjning. Detaljplanen framjar pa sa satt ett
hallbart resande, vilket i sin tur leder till att minska samhéllets negativa klimatpaverkan.

Den regionala utvecklingsplanen RUFS 2050 visar att omradet angransar till en gron kil,
Nacka-Varmdokilen som stracker sig fran Nacka 6ver Ingar6. Har finns viktiga regionala
spridningssamband for vaxter och djurarter som patraffas i gammal tallskog. Den grona kilen
kommer att undantas fran den planerade exploateringen. Den planerade exploateringen kan
mojligen riskera att paverka eller forsvaga det grona sambandet samt paverka skyddsvarda
och kénsliga naturtyper som hallmarkstallskogar med gamla tallar (150 — 200 ar) och
vatmarker med naturlig hydrologi som skvattramstallmosse, sumpskog och andra mer 6ppna
vat- och myrmarker.

Sammantaget dr konsekvensen att detaljplanen kan paverka patagliga och héga natur- och
rekreationsvarden men bidrar samtidigt till att skapa centrumnéra bostédder i enlighet
kommunens 6versiktsplan som ger mdéjlighet till ett mer hallbart resande med nérhet till
service, forskola, skola, idrott och natur.

Konsekvenser for medborgarna

Detaljplanen kommer att paverka rekreationsvéardena i omradet. Detaljplanen syftar till att
bevara och sdkra reakreationsstrak i omradet, sa att tillgangligheten till naturomraden kan
sakras.

Detaljplanen stodjer mélet om en socialt hallbar utveckling av Brunn centrum med ny
bebyggelse med blandade boendeformer i centralt ldge, dar det finns god tillgang till
kollektivtrafik for att underlétta ett hallbart resande. Tillskapande av blandade boendeformer
mojliggor fler valmdjligheter till boenden i centrumnéra ldgen inom kommundelen.

Medborgarna kommer att ges mojlighet att limna synpunkter pa planforslaget under samrad
och granskningsskede.

Konsekvenser for barn

Detaljplanen paverkar skog och narmiljo for forskolor och skolor i omradet. Detaljplanen ska
mojliggora for en ny forskola med plats for 120 barn. Omradet kan erbjuda ett attraktivt
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boende med nérhet till skola och foérskola. Trafiksdkerheten langs Mortviksvdgen och passage
over vagen till busshéllplatser behover forbéttras for gaende och cyklister.

Arendets beredning

Arendet har beretts av planavdelningen och mark- och exploateringsavdelningen.

Handlingar i drendet
Nr  Handling Bildggs/Bildggs ej

Sandlista for beslutsexpediering

Planavdelningen och mark- och exploateringsavdelningen.

Jonas Bisander Andreas Dahlberg
Tf. Samhillsbyggnadschef Tf. Planchef
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