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Sammanfattning

Planomradet ir beldget i sodra Saltsjobaden och omfattar fastigheten Solsidan 52:1 samt delar av
intilliggande kommunal mark och vatten pa fastigheten Solsidan 2:1. Planomradet ligger i en
sanka mellan en skogshéjd pa Graberget 1 nordost och villabebyggelse med tillhérande lummiga
tridgardar i vaster. Detaljplaneomridet omfattar en varvsverksamhet med befintliga industri-
/batbygenader, delar av ett vattenomride med bétplatser vid en brygga, grasmatta, buskar och ett
par uppvuxna trid. Narmast Jaktvarvsvigen i soder finns en befintlig pumpstation och

transformatot.

Detaljplanen innebir att omradet 6ppnas upp och tillgangligeors fran att tidigare varit en sluten
varvsverksamhet. Genom att stingsel tas bort kar tillgingligheten bade till och genom omradet
samt till intilliggande naturomraden och vattnet. Den befintliga varvsverksamheten med
industribyggnader/bathallar och markparkering ersitts med 26 parhus och radhus i 2 till 3
vaningar. Utformningen av den féreslagna bebyggelsen regleras genom gestaltningsprinciper och
bestimmelser om byggnadshdjd och utgar frin fyra gestaltningstyper med varierande uttryck,
formsprik, planlésningar, takvolym och firg. Strukturen pa bebyggelsen ar utformad for att skapa
genomsikt mellan husen, forstirka siktlinjer och fanga upp utsikter. Mellan husen skapas rum av
grona forgardar och gangvigar som ger trygghet och plats for lek.

Varvsverksamheten nas idag via infart fran Jaktvarvsvagen i soder. I nordvist grinsar
planomradet till Grastigen som idag dr en mindre atervindsgata. Planforslaget innebir att ett nytt
gatunit skapas genom att Jaktvarvsvigen kopplas thop med Gristigen. P4 sa sitt bildas en genare
koppling till kringliggande omrade, for samtliga trafikslag. Den nya gatan och den 6ppna ytan ner
mot vattnet planeras i planen som allmin plats med kommunalt huvudmannaskap. Gatan regleras
som gangfartsgata vilket innebdr att hastighet bedéms bli lag. Den utformas for att upplevas
tryggt och sikert for samtliga trafikanter samt lekande barn inom omradet. Ytan nirmast vattnet
utformas som kajomrade med mdéjlighet f6r allminheten att ta sig ner till vattnet och till den
befintliga bryggan.

Genomférandet av allminna anldggningar beskrivs nirmare i avsnittet ”’sa genomfors planen” 1
denna planbeskrivning. Som en del av planens genomférande kommer exploateringsavtal
tecknas, dir regleras skyldigheter och ansvarsférhallanden samt sikerstallande av tekniskt,
ekonomiskt och juridiskt genomférande.

Kommunens bedémning ér att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra betydande
milj6épaverkan.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Detaljplanen syftar till att bidra till bostadsférsorjningen genom att mojliggéra f6r en ny
smaskalig bostadsbebyggelse med god gestaltning i en attraktiv miljé i sédra Saltsjobaden. Vidare
ar syftet med planen att tillgingliggora den idag svaratkomliga fastigheten for allmidnheten med
mojlighet till vattenkontakt. Detaljplanen avser ocksa koppla an till befintlig gatustruktur vister
om planomradet och pa sa sitt forbittra strukturen och rérelsemonster mellan befintliga
anlidggningar samtidigt som det 6ppnar upp nya siktlinjer.

Bakgrund och huvuddrag

Den 8 juni 2016 fick Genova Baggensfjarden Fastigheter ett positivt planbesked for att
mojliggéra uppforandet av bostadshus inom fastigheten Solsidan 52:1 som idag bestar av
varvsverksamhet. Beslutet om planbesked inkluderade dven en utokning av planomrade till
omgivande kommunalmark och dven del av angrinsande vattenomrade. Den kommunala marken
pa Solsidan 2:1 innehaller obebyged naturmark, en pumpstation for spillvattenledningar, en
transformatorstation och ytor som kan behévas for dagvattenhantering,

Vid tiden for planbeskedet, angavs i dd gillande 6versiktsplan frin 2012 att fastigheten 4r belagen
1 ett omrade som ir utpekat f6r smahusbebyggelse (gles, blandad bebyggelse) vilket innebar att en
exploateringsgrad mellan 0,1 och 0,5 kunde tillimpas. Enligt 6versiktsplanen innebar det ocksa
att det inom villaomraden kan férekomma inslag av mindre flerbostadshus. Planbeskedet som
hade limnats in omfattade ett titbebyggt omrade om cirka 7000 kvm BTA bostider i 2 till 5
vaningar med cirka 75 parkeringsplatser, varav 50 i ett garage lings bergets kant, och ett forslag
om utdkat omrade for flera bryggor. I planbeskedet gjordes bedomningen att ett sadant
planforslag dr av intresse for allmanheten samt kunde komma att avvika frin 6versiktsplanens
beskrivning om gles blandad bebyggelse och avsags dirmed bedrivas med ett sd kallat utdkat
forfarande.

Den 18 februari 2020 fattade kommunstyrelsen stadsutvecklingsutskott beslut om att anta start-
PM f6r stadsbyggnadsprojektet Jaktvarvet i Saltsjobaden. Till dess hade en ny 6versiktsplan tagits
fram och beskrivningen for omradet omformulerats och dndrats nagot. Foreslaget planomrade
och intilliggande omraden beskrivs i den nya oversiktsplanen som ett omrade med lag
exploateringsgrad med sméhus, radhus och liga flerbostadshus. Oversiktsplanen anger att denna
karaktir 1 huvudsak ska bibehallas dven om fértitning bedéms mojlig pa manga hall.
Oversiktsplanen anger en inriktning med en bebyggelseh6jd pa hogst tva vaningar, men enstaka
hégre hus kan vara méjliga 1 vissa ligen. De forindrade forutsittningarna f6r fastigheten innebar
vissa dndringar sedan beslutat planbesked. En 6versyn av projektet gjordes dirmed strax efter att
start-PM antagits dir bland annat en medborgardialog upprittades av exploatéren. Oversynen av
projektet landade 1 en ligre bebyggelse om tva till tre vaningar och en ligre exploateringsgrad,
firre parkeringsplatser och ingen utékning av vattenomradet for att mojligeéra £6r fler bryggor
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och batplatser. Projektet ir efter omarbetningen férenlig med bade 6versiktsplanen och andra
sarskilt viktiga planeringsforutsittningar sa som Nacka kommuns kulturmiljprogram,
dagvattenstrategi, strategi for miljo- och klimatambitioner samt stadsbyggnadsstrategi att planera,
forvalta och utveckla den grona och bla strukturen.

Planhandlingar och underlag

Kommunstyrelsen antog start-PM den 30 mars 2020. Planférslaget dr dirmed upprittad enligt
plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar foljande planhandlingar:
¢ Detaljplanekarta med planbestimmelser
¢ Denna planbeskrivning

¢ Fastighetsforteckning

Detaljplaneférslaget grundas pa foljande underlag:

¢ Miljéredovisning (2022-06-01)

¢ Trafikutredning (Rambill, 2022-06-08)

¢ Dagvattenutredning (Tyréns, 2022-05-18)

¢ PM Geoteknik (Bjerking, 2021-07-02)

* Markteknisk undersékning (Byerking, 2022-03-14)

Plandata och tidigare stdllningstaganden

Nedan beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse f6r detaljplanen.

Ldge, areal & markagoforhallande

Projektomradet omfattar fastigheten Solsidan 52:1 samt delar av intilliggande kommunal mark
och vatten pa fastighet Solsidan 2:1. Solsidan 52:1 dgs av Genova Baggensfjirden Fastigheter AB
och omfattar 6470 kvadratmeter. Fastigheten ligger lingst in i Svartviken, pd Jaktvarvsvigen 5.
Den kommunala marken utgor ett mindre omrade mellan varvsfastigheten och villabebyggelsen
vister om omradet. Marken innehaller en pumpstation och spillvattenledningar, en
transformatorstation samt obebyggda ytor som kan behovas £6r dagvattenhantering. Det
kommunala vattenomradet utgor frimst omradet for varvets brygga. Naromradet bestir av
villabebyggelse pa privatigda fastigheter och det intilliggande Grabergets naturmark.
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Figur 1. Kartan visar ett flygfoto dver planomridet. Rid linje anger planomridets ungefirliga gréns.

Statliga intressen

Nedan beskrivs de statliga intressen som paverkar/péverkas av detaljplanen.

Riksintresse enligt 3 kap MB

Varvet har funnits pa platsen sedan bérjan av 1900-talet. Emellertid finns inga ursprungliga
byggnader kvar. I nordost ingar en liten del av planomradet i det angrinsande omradet av
riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap. 6 § miljébalken som avser Saltsjébadens centrala
delar, dir bland annat Graberget och skogen ingar. Som uttryck for riksintresset anges: Den
terranganpassade planens utstrickning kring Hotellviken, jarnvigen och en offentlig on ntmed vattnet med
badstrinder, strandpromenad och gangstigar, frilufts-anlaggningar och naturparker med bevarad
skargardskaraktdr. Dominerande offentliga byggnader, bl.a. Grand Hotell och badortens olika bygenader. De
stora, individnellt utformade villorna pa sina val tilltagna naturtomter. Jdarnvégen och stationsomradet.

Utbyggnadsforslaget skapar en forindring av landskapsbilden frin batvarvsverksamhet/industri
till bostadsomrade. Denna férindring av landskapsbilden bedéms dock passa vil in i sin
omgivning da omradena runt omkring utgérs av villabebyggelse och natur. Den planerade
radhusbebyggelsen dr smaskalig och relativt tit men 6ppnar samtidigt upp siktlinjer for
bakomliggande villor. Ny bebyggelse blir hogst tre vaningar men ligger i en sinka jamfért med
omgivningen. Bebyggelsen utformas med skirgardskaraktir med koppling till sjobodar 1 cirka tva
till tre vaningar i form av parhus och radhus. Den kommer att skilja sig nagot fran befintlig
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nirliggande bebyggelse som bestar av friliggande villor. Dock avviker dven dagens
industribyggnader/varvsverksamhet frin omgivningen. Planerad bebyggelse underordnas
Grabergets utpriglade héjdformation. Inga befintliga gronytor tas i ansprak samtidigt som nya
gronytor och en allmantillganglig zon lings vattnet tillskapas, vilket anses bidra positivt till
omradets landskapsbild och kulturmilj6. Sammantaget bedéms bebyggelsen inte paverka
riksintresset f6r kulturmiljévarden negativt.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken

P4 uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsférbund har Stockholms Luft- och Bulleranalys (SLB)
tagit fram luftféroreningskartor f6r linet (2020). Enligt SLB:s berdkningar for planomradet ér
halten av partiklar PM10 for det 36:e virsta dygnet 18 - 20 ug/m? (att jimféra med
miljokvalitetsnormen pd 50 pg/m?). Det innebir att miljokvalitetsnormen f6r partiklar PM10
klaras med god marginal inom planomradet.

Dygnsmedelvirdet for kvivedioxid, NO?, for planomradet 4t 9 — 12 pg/m?
(miljokvalitetsnormen dr 60 pg/m?), vilket innebir att dven miljokvalitetsnormen f6r kvivedioxid
klaras med god marginal inom planomradet.

Recipient for planomradet dr Svartviken som ar en del av vattenférekomsten Baggensfjirden.
Miljokvalitetsnormerna f6r Baggensfjirden dr God ekologisk status 2039 respektive God kemisk
ytvattenstatus. Baggensfjirden har idag mittlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.
Den mattliga ekologiska statusen beror frimst pa 6vergdédning. Att kemisk status inte dr god
beror pa grinsoverskridande halter av bly (Pb), fluoranten, antracen, kadmium (Cd) och
tennféreningar (TBT).

En dagvattenutredning (Tyréns 2022) har tagits fram for projektet. Berdkningarna visar att
dagvattnets fororeningsbelastning fran planomradet - aven utan reningsatgirder - kommer att
minska efter att planen har genomforts.

Planférslaget bedoms sammantaget innebira att miljokvalitetsnormerna f6r luft och vatten kan
foljas.

Omradesskydd och férordnanden

Strandskydd

Strandskydd rader inte pa land inom gillande stadsplaner, men 100 meter strandskydd fran
strandlinjen rader inom vattenomradet Svartviken. Vid upprittande av en ny detaljplan intrider
strandskydd inom landomradet. Strandskyddet avses delvis upphiévas i samband med

upprittandet av den nya detaljplanen, se motivering under avsnitt Forutsittningar och planforsiag
rubrik Strandskydd.
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Kommunala intressen

Nedan beskrivs de kommunala intressen som péverkar/péaverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planering

Nacka kommuns 6versiktsplan (2018) anger omradesvisa riktlinjerna (bg18) vilket innebir att
omradet ska ha en smaskalig bebyggelse med en bebyggelseh6jd pa hogst tva vaningar, men
enstaka hogre hus kan vara mojliga 1 vissa ligen. Omradets karaktir och skala bor behallas.
Nigon nybebyggelse av betydelse planeras inte inom omradet, men vissa kompletteringar kan

vara aktuella.

Planférslaget ér forenligt med Gversiktsplanen sa omradet kompletterar befintligt bostadsomrade
med smahus i form av radhus och parhus i tva till tre vaningar.

Att ligga ner varvsverksamheten gir dock emot kustprogrammet som rekommenderar att
befintliga varv 1 kommunen ska virnas och utvecklas, vilket kommer innebira en negativ
paverkan pa tillgangen till varv och batupplidggningsplatser. Batbryggan inom foreslaget
planomride kommer dock att finnas kvar och med ett genomfdrande av planforslaget sa
forbattras tillgangen till vattenomradet for allmanheten, da varvsomradet tidigare var avgrinsat
tysiskt med stingsel och endast till f6r de som nyttjade bat- och varvsverksamheten.

Gillande detaljplaner

Storre delen av planomradet omfattas av stadsplan 172 (8772 aktbeteckning 0182K-11/1960) fran
1960, se figur 2, och anger anvindningsomrade f6r smaindustri pa fastigheten Solsidan 52:1 och
allmin plats; naturpark och plantering pa den kommunalidgda marken. Smaindustrin utgbrs av
varvsverksamhet.

K -Sctigitocts g <1

Figur 2. Stadsplan 172 fran 1960.
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Del s6dra delen av planomradet omfattas av Forslag till andring i stadsplanen for del av omradet
Garpkroken - stadsplan 120 (5720 aktbeteckning 0182K-27/1939) fran 1939, se figur 3. Stadsplanen
anger allmin plats naturparker och planteringar fo6r den kommunala fastigheten Solsidan 2:1.
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Figur 3. Andrad stadsplan 120 fmn 1939.

En liten del av vattenomradet, dar befintlig brygga ir belidgen, omfattas av stadsplan 190 (§790
aktheckning 0182K-37/1964), fran 1964, se figur 4. Stadsplanen omfattar omrade for
hamnindamal, pumpstation och vattenomrade. Aktuell detaljplan ber6r endast vattenomradet.
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Fzgm’4 Stadsplan 190 fran 1964.

Genomférandetiden for samtliga tre planer har gatt ut. Aktuell detaljplan kommer att ersitta
delar av stadsplanerna S172, S120 och S190.
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Kulturmiljo

Enligt kommunens Kulturmiljoprogram (2011) ingar planomradet i den lokala kulturmiljon
Saltsjobaden — Garvkroken, se figur 5, som ir ett villasamhalle vid jirnvagen. Som 6vergripande
torhallningssatt relevant for denna planlaggning anges att balans mellan bebyggelse, natur och
tomtmark efterstravas, vilket tar sig i uttryck som att: Grundstrukturen med ett terringanpassat gatundt,
vegetationsrik gatumiljo och fritt placerade individuellt utformade villor pa tridgards- eller naturtomter bevaras.
Ny bebyggelse placeras och anpassas till denna struktur. For nya byggnader efterstrivas ett individuellt uttryck i

tidstypiskt formsprak. Pastischer pa dldre villastilar undviks. Omfattande utfyllnader, stodmurar och hérdgjorda
ytor undviks.

-———= Gréns for omrade av lokatinlresse
________ for kulturmilwaman

"-.." Fqrh 3 - i) i s Crerade gy riksinresse for
b . B ke [ I turmi|gxérdan

Figur 5. Saltsjobaden — Garvkroken. Nacka kommuns kulturmiljiprogram 2011.

For bedomning av paverkan pa kulturmiljon, se under rubriken Szatliga intressen ovan. Den nya
bebyggelsen bedoms inte paverka den lokala kulturmiljon negativt.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Nacka kommun har antagit en strategi f6r miljé- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i
Nacka. Syftet med strategin ér att vara vigledande i stadsutvecklingen genom att milj6- och
klimatarbetet férankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i
stadsbyggnadsprocessen. For stadsbyggnadsprojektet har féljande ambitioner formulerats 1
samband med start-PM, med vissa kompletteringar:

1. Tillgingliga och utvecklade park- och naturomriaden

Allminheten ska ha god tillgang till Svartviken och dess strandomrade. Offentliga rum ska
kunna anvindas av boende och besdkare. Utformningen behéver ta hinsyn till Graberget och
dess skog, med hansyn till att det ligger inom omrade med riksintresse for kulturmiljévarden.
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2. Hallbart resande och mobilitet
Nya bostider ska ha god kollektivtrafikforsorjning. Trafiksystemet ska vara utformat for

att stodja resor till fots eller med cykel och det ska vara litt att byta mellan olika trafikslag.
Det finns giang- och cykelbanor till befintlig kollektivtrafik vilket ger goda forutsittningar
for att resa utan bil. Gatustruktur och rérelsemonster inom planen med kopplingar till
befintlig struktur blir en viktig fraga i projektet.

3. Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande
Stadsbyggandet i Nacka ska priglas av lag energianvindning, goda materialval och bra
inomhusmilj6, bland annat via insatser for att energieffektivisera bostider och lokaler vid
ny- och ombyggnation med exempelvis triprodukter fran hallbart skogsbruk.

4. Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen
Genom gestaltning skapas hallbara dagvattenlosningar som dven bidrar till att fastigheter

och narmilj6er far ett rikare vaxt- och djurliv.

5. Hallbar avfallshantering och aterbruk
Nacka ska ta initiativ for att 6ka insamlingen av matavfall. Tidigt i planeringsarbetet

beskrivs hur avfall tas om hand och hur transport av olika avfallsfraktioner planeras att
ske.

6. Anpassning till framtida klimat
Risken for 6versvamning till f6ljd av skyfall respektive havsnivahéjning ska minimeras.

Gronska och trad minskar varmedeffekter.

Hur ambitionerna avses uppfyllas beskrivs nedan under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande rabrik Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka.

Undersékning om betydande miljopaverkan

Planomradet dr av begransad omfattning vilket innebir att planens konsekvenser blir
forhallandevis sma. Andrad markanvindning fran varv till bostider innebir bland annat att
befintliga milj6- och hilsofatliga markféroreningar, identifieras och kommer att tas om hand.
Bebyggelseomradet som idag till stor del 4r hardgjort far i och med detaljplanen mer gronytor
och far dirmed battre forutsittningar att rena dagvatten och minska negativa effekter av skyfall.
Ovriga ytor som omfattas av natur samt vattenomradet, fortsitter att ha kvar sin funktion. Hojda
marknivaer nirmast havet kommer att minska risken for 6versvimning av omradet.
Miljopaverkan bedéms sammantaget som liten och i flera fall som positiv.

Planforslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot
nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller f6rordningar. Planférslaget berdr inte
omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.
Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte medfora betydande paverkan pa miljon, natur-
eller kulturviarden, minniskors halsa.
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Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan. En miljobedémning enligt miljobalken behéver darfor inte goras for detaljplanen.
De milj6fragor som har betydelse for projektet undersoks under planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen. Som underlag f6r planbeskrivningen tas en miljéredovisning som redovisar
miljokonsekvenserna fram.

Forutsattningar och planforslag

Under detta avsnitt beskrivs omradets forutsittningar och planforslaget, med dess konsekvenser,
utifran olika aspekter.

Overgripande struktur

Planomradet dr beldget i sodra Saltsjobaden och omfattar fastigheten Solsidan 52:1 samt delar av
intilliggande kommunal mark och vatten pa fastigheten Solsidan 2:1. Planomradet ligger i en
sinka mellan en skogshéjd pa Graberget 1 nordost och villabebyggelse med tillhérande lummiga
tridgardar i vister. Detaljplaneomradet rymmer delar av ett vattenomrade med batplatser vid en
privat brygega pa kommunens vatten. Ett mindre omrade mellan varvsfastigheten och
villabebyggelsen vister om omradet omfattar grasmatta, buskar och ett par uppvuxna trid. Inom
omradet finns ocksa en transformatorstation samt en pumpstation och spillvattenledningar som
leder ut 1 Svartviken.

Planomradet nas via Jaktvarvsvagen i séder och Grastigen i vist. Infarten till Solsidan 52:1 ligger
pa Jaktvarvsvigen. Lings Jaktvarvsvigen finns en smal gaingbana som leder till befintlig
kollektivtrafik (buss) pa Algévigen i vist.

Den befintliga bebyggelsen inom planomradet utgors av tva industribygenader/bathallar f6r den
batvarvsverksamhet som bedrivs pa platsen. Varvet har funnits pd platsen sedan borjan av 1900-
talet men har inga av sina ursprungliga byggnader kvar. Befintlig bathall 4r fran 1979 och sedan
har den marina anliaggningen utvecklats till hur den ser ut idag. Intill bathallarna finns asfaltytor
med batuppstillningsplatser for cirka 150 batar. Varvsomradet dr idag omringat av ett staket som
hindrar allmanheten att ta sig ner till vattnet. Mojlighet till vattenkontakt finns delvis utanfér
omradet men ar inte tillginglighetsanpassad pa grund av hojdskillnader. Vidare dr Solsidan 52:1
en industrifastighet vilket innebdr att den inte dr limplig f6r barn eller allméinhet att réra sig fritt
inom. Fastigheten dr delvis belyst men bade uppliggning inom tomten och buskage och sly
utanfor gor att omradet upplevs som otillgingligt och till viss del otryggt. Idag dr det ocksa svart
att ta sig runt omradet dd varvsverksamheten ligger precis i kanten av Graberget som utgor en
barridr i och med sin branta terring.

Ny bebyggelse foreslas utgoras av bostadshus tva till tre vaningar. Inom delar av den f6éreslagna
bebyggelsen foreslas vinden inredas som en vindsvaning men syftas till att upplevas som en del
av taklandskapet. Utformningen av den féreslagna bebyggelsen regleras genom
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gestaltningsprinciper och bestimmelser om byggnadsho6jd med mera, vilka beskrivs mer utforligt
under avsnittet Bebygge/se nedan.

Pa plankartan redovisas grinsen mellan kvartersmark och allmin platsmark med linjen
?anvindningsgrins”. ” Anvindningsgrins” anvinds ocksa for att skilja pa olika typer av allmin
plats sa som lokalgata, gang, p-plats och naturomrade. For reglering av bade allmin plats och
kvartersmark giller varierande egenskapsbestimmelser och grinsen mellan omraden med olika
egenskapsbestimmelser utgors av en “egenskapsgrins”. For omradet giller dven olika

administrativa bestammelser.

Figﬂr 6. Oyergnpaﬂdé situationsplan for planomridet, foreslagna nya byggnader i mirkgratt, ljusgra yta
Wllustrerar den nya gatan. Illustration framtagen av CJ Studio.

Offentliga rum och gronomraden

Planomradet ér till stora delar hardgjort men innefattar grismattor, buskar och ett fatal trid pa
den kommunala marken. Ny bebyggelse med tillhérande vig foreslas pa redan ianspraktagna
bebyggda och hardgjorda ytor och placeras och anpassas till befintlig grundstruktur. Dirmed tas
inga gronytor i ansprak och férindringen av landskapsbilden bedéms bli liten. Ytorna mellan
husen férses med gronska for att passa in i den befintliga strukturen med villabebyggelse med
tillhorande lummiga tridgardar. De fa uppvuxna triden beligna pa kommunens mark planeras att
bevaras och omfattas tillsammans med de 6vriga gronytorna av bestimmelsen ”NATUR?” som
ir en anvindningsbestimmelse for gronomraden.
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Mojlighet till rekreation finns fraimst i omkringligeande natur- och skogsomraden samt pa/i
anslutning till vattnet. Narmaste anlagda park med lekplats ligger cirka 200 meter séder om
planomridet. Planforslaget 6kar mojligheten till rekreation med ett genom att kajen planliggs
som allmin plats vilket skapar ett nytt allmintillgingligt strak laings med vattnet. Kajomradet kan
ocksa anvindas som motesplats.

Forslaget dr utformat att inte uppmuntra till bad och batverksamhet nira sedimenten i Svartviken
da de anses utgora en hilsorisk vid bad. Som en konsekvens av detta utformas strandzonen pa ett
sitt som gor att miljon inte frimjar bad med en hég kajkant utan badbryggor (se avsnitt
Fororeningar nedan).

Bebyggelse

Fastigheterna i nairomradet ar till storsta delen bebyggda med enbostadshus med tillhérande
komplementbyggnader. Husen varierar i karaktir, alder och storlek. Befintlig bebyggelse inom
planomradet utgors av en varvsbygenad fran 1979 i cirka tva till tre vaningar. Planforslaget
innebir en rivning av den befintliga varvsverksamheten och att befintlig parkering och
batuppliggningsplatser forsvinner.

Den huvudsakliga markanvindningen pa kvartersmark i1 detaljplanen ar bostider. Bostader
regleras i plankartan genom bestimmelsen ”B”. Hur mycket som kan byggas pa kvartersmark
och den enskilda fastigheten kallas ofta f6r ”byggritt”. Det betyder att det dr vad som far
uppforas, under forutsittning att detaljplanens 6vriga bestimmelser uppfylls samt géllande lagar
och regler i 6vrigt efterlevs. Planforslaget foreslar 26 nya bostider i form av radhus och parhus.
Byggnadernas hojd regleras genom en bestimmelse om hogsta tillaitna nockhdjd i férhallande till

angivet nollplan. Angivna nockhdjder motsvarar en bebyggelse pa 2 till 3 vaningar.

.J Hégsta nockhdjd i meter ver angivet nollplan.

Gestaltning

Inspiration till gestaltningen har himtats fran skirgarden och den klassiska sjoboden for att skapa
samtida radhus och parhus. Strukturen pa bebyggelsen ar utformad for att skapa rum mellan
husen, forstirka siktlinjer och fanga upp utsikter vilket ér starkt forknippat med det traditionella
villaboendet i Saltsjobaden med dess skirgardskaraktir och batliv. Mellan husen skapas rum av

grona forgardar och gangvigar som ger trygghet och plats f6r lek.

For att den nya bebyggelsen ska uppfylla planens syfte med en smaskalig bostadsbebyggelse, god
gestaltning och vattenkontakt sa regleras utformningen av respektive byggnadstyp
gestaltningsprinciper som anger inriktningen av de nya byggnadernas formsprak. Samtliga hus
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regleras ocksa med en allmin bestimmelse som innebar att skarvar mellan fasad element ska vara

dolda.

Figur 7. Visnalisering fran nordpdst, framtagen av CJ studio.

Den foreslagna byggnationen ar uppdelad i fyra gestaltningstyper med varierande uttryck och
formsprak, material, planlosningar, takvolym och firg. De fyra gestaltningstyperna benamns
nedan som Terrasshusen, Kajhusen, Grastigen och Bergshusen. Utformningen av respektive
byggnadstyp regleras med separat gestaltningsbestimmelse. Samtliga hus har en materialpalett
som utgir fran olika nyanser av grd, bortsitt fran féreslagen byggnadstyp i tegel som utformas
med jordfirgad nyans.
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. Terrasshusen Kajhusen . Grdstigen Bergshusen
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Figur 8. lustration over de olika bostadstyperna, framtagen av CJ studio.

Gestaltning av bostadstyp — Terrasshusen

Utformningen av byggnadstypen Terrasshusen nairmast Grastigen i norr regleras med

gestaltningsbestimmelsen » f;”> som innebir:

e Taklutning medges med maximal takvinkel 15 grader

e Fasader utformas som tripanel eller tegel i gra alternativt jordfirgad nyans

17(45)

e Maximalt 45 kvm per enhet far ha en nockhdjd pa + 14,0. Resterande del utformas med

nockhéjd pa +11,5. Utéver angiven nockhéjd om +11,5 far ricke uppforas.

g
-lifthfiJlL‘ilﬂm

Visualisering dr framtagen av CJ studio.

Figur 9. Bilden redovisar forsiag pa utformningen av Terrasshusen. Siutlig ntformning angors vid bygglovsskedet.
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Gestaltning av bostadstyp — Bergshusen
Utformningen av byggnadstypen Bergshusen nirmast Graberget i norddst regleras i plankartan med
gestaltningsbestimmelsen ” f,” som innebar:

e Byggnad utformas som sadeltak

e Tasader utformas som ofirgad tripanel eller puts i gra nyans

Figur 10. Bilden redovisar forslag pa utformningen av Bergshusen. Slutlig utformning avgirs vid bygglovsskedet.
Visualisering dr framtagen av CJ studio.

Gestaltning av bostadstyp — Grastigen
Utformningen av byggnadstypen Grastigen narmast forlingningen av Grastigen i planomradets
mitt utformas i plankartan med gestaltningsbestimmelsen > f3” som innebir:
e Byggnader utformas som sadeltak och sammanhallen taknock till direktintilliggande
bebyggelse
e TFasader utformas som ofirgad tripanel eller tripanel i gra nyans
e Tonster utformas val integrerade med fasad
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Figur 11. Bilden redovisar forslag pa utformningen av Grastigen. Slutlig utformning avgors vid bygglovsskedet. Visnalisering
ar framtagen av CJ studio.

Gestaltning av bostadstyp — Kajhusen
Utformningen av bygegnadstypen Kajhusen nirmast vattnet och lingsmed den forlingda delen av
Grastigen i planomradet mitt regleras i plankartan med gestaltningsbestimmelsen » £, som
innebar:

e Byggnader utformas som sadeltak

e TFasader utformas som ofirgad tripanel eller tripanel i grd nyans

e Tonster och tak utformas vil integrerade med fasad

Figur 12. Bilden redovisar forslag pa utformningen av Kajhusen. Slutlig utformning avgors vid bygglovsskedet. 1 isualisering
ar framtagen av CJ studio.
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Delar av omridet omfattas av bestimmelsen korsmark vilket innebdr att endast
komplementbyggnad fér placeras. Detta f6r att det ska finnas yta att uppfora eventuellt forrad,
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miljorum eller dylikt pa platsen. Ytorna regleras med egenskapsbestimmelse ” e1, e2 och e3”

som anger den storsta tillitna byggnadsrean f6r komplementbyggnad. En yta betecknad med ”e4”
reglerar att bostadslagenhet ej far férkomma, utan far endast bebyggas med bostadskomplement.
Bestimmelsen for komplementbyggnad avgransas ocksa av en hogsta nockhojd 6ver angivet
nollplan.

+
|
B Korsmark — endast komplementbyggnad far placeras.

.: Hagsta nockhdjd i meter dver angivet nollplan.

Teknisk infrastruktur

T+
+ +
+

<)
*E

F
+ +

For att f6rsorja den nya bebyggelsen behovs ett antal atgarder vilket beskrivs utforligare nedan.

Gator och trafik

Planomradet grinsar i nordvist till Grastigen som 4r en mindre atervindsgata som forsorjer
enskilda hushall. Jaktvarvsvigen kopplar an till planomradet soder ifran och forsorjer enskilda
hushall, varvsverksamheten och befintlig brygganliggning strax utanfér planomradet i sydost.
Jaktvarvsigen fortsitter vidare cirka 200 meter f6rbi infarten till planomradet och avslutas med
en vindplan. Jaktvarvsvigen ansluter i vist till Algévigen som trafikeras av busslinje 458 vars
turtithet ar forhallandevis lag. Dock ligger Saltsjobanans dndstation Solsidan cirka 800 meter fran
planomradet som nas via buss eller gangbana. Vidare dr det cirka 250 meter till lokalt cykelstrak
pa Rasundavigen. Det straket ér i sin tur férbundet med ett huvudcykelnit som fortsitter in till
Saltsjobadens centrum.

Omradet avses 6ppnas upp bade via Jaktvarvsvigen 1 s6der och Grastigen i vist genom att de tva
vigarna kopplas ihop. Detta f6r att koppla an till den befintliga strukturen och férbittra omradets
rorelsemonster och siktlinjer. Det nya gatunitet ger en genare koppling till omkringliggande
fastigheter, for samtliga trafikslag. Det befintliga gatunitet i utanfér planomradet har idag
kommunalt huvudmannaskap och ir planlagt som allmin plats. Gatans placering och utformning
innebdr att “vindplanen” vid Grastigen inte lingre beh6vs och att det blir tydligare och
underlittar for exempelvis avfallshantering med flera. Det blir ocksé en sakrare miljé da fordon
inte behover backa eller vinda i slutet av Grastigen. Planforslaget berdknas dock medféra 6kad
trafik genom villaomradet som ligger lingsmed Grastigen i vist genom att gatan Oppnas upp for
enkelriktad trafik.

Den nya gatan och den 6ppna ytan ner mot vattnet planeras i planen som allmén plats med

kommunalt huvudmannaskap. Gatan regleras med bestimmelsen »GATA1” i plankartan som
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innebir gangfartsomrade. Ett gangfartsomrade innebir att du inte far kora fordonet med hégre
hastighet 4n gangfart. En mindre 6ppen yta planeras i omradets sydostra del mot Svartviken dér
den befintliga kajen ir belidgen idag. Ytan utformas som en kaj ger allminheten mojlighet att ta
sig ner till vattnet fran flera hél och inbjuder till m6ten och uppehall. Kajen planeras att knytas an
till den befintlig bryggan och gangvigen 1 séder, precis utanfér planens omrade. I och med att
omradet idag dr instingslat och inte limpligt f6r barn bidra planen med positiva effekter f6r hela
omradet. Bade i form av rorelse och med planerad vattenkontakt. Den 6ppna kajytan foreslas ga
frin den nya vigen och ner till vattenomradet och regleras med anvindningen »GANG”.

Bestimmelsen innebir gangvig och far inte trafikeras av motorfordon.

Parkering

Kommunens modell f6r berikning av parkeringsbehov f6r bostider ska féljas, den anger
riktlinjer f6r bade bil- och cykelparkering. Kommunens parkeringstal f6r bostider dr dynamiska
och flexibla vilket innebir att parkeringsbehovet kan férindras under projektets gang, exempelvis
om férhallandet mellan stora och sma ligenheter forindras. En avstimning av parkeringstal gors
1 bygglovsskedet.

Kommunen har inga faststillda parkeringstal f6r andra anvindningar dn bostader, da ska istillet
ett rimligt parkeringsbehov utredas och bedémas 1 samband med detaljplanen f6r att se att
behovet kan tillgodoses. Enligt den trafikutredning som tagits fram bedéms det vid full
utbyggnad behdvas cirka 32 bilparkeringsplatser och fordonsrorelser till dessa samt nyttotrafik
uppskattas till ungefir 140 fordonsrorelser per dygn. Fordonsmingden ir lag och bedéms inte
orsaka kapacitetsproblem.

Den planerade bebyggelsen utgors av radhus och parhus och cykelparkering ar tinkt att ske inom
den egna fastigheten. Bebyggelsens parkeringsbehov ska i sin helhet 19sas inom kvartersmark, i
huvudsak i form av markparkering intill den egna bostaden. Parkeringsbehovet ska utredas vidare
under planarbetets gang.

Parkeringsplatser pa allmin plats invid infarten fran Jaktvarvsvigen tillgodoser ett allmant behov
av angoring, tillganglichet och parkering och kan inte tillgodoriknas vid bygglov. Den allméinna
parkeringsytan betecknas i plankartan som ”P-PLATS” och ska anlidggas med genomslappligt

material.

Teknisk forsorjning

Kommunalt ledningsnit for vatten, spillvatten och dagvatten finns utbyggt i gatumark i
anslutning till planomradet. Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnit. Inom
planomradets vistra del pa Solsidan 2:1 ligger en av Nacka Vatten och Avfalls INVOA)
avloppspumpstationer. Pumpstationen betecknas i plankartan med bestimmelsen ”E1” som
innebir teknisk anlidggning f6r pumpstation. Den betjanar ett hundratal personekvivalenter.
Fjarrvirme, el, tele och fiber finns ocksa utbyggt i gatumark i anslutning till planomradet. Ny
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bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnit. Inom planomradet, intill pumpstationen, ligger
ocksa en transformatorstation som i plankartan betecknas som”E2” som innebir

transformatorstation.

Omradet runt den tekniska forsérjningen anses olimpliga att bebygga och regleras med
prickmark som innebir att marken inte far férses med byggnad.
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e o] Prickmark — marken far inte forses med byggnad
Avfall

Nacka Vatten och Avfalls tekniska handbok for avfall ar vigledande vid planering och
genomforande av avfallshanteringen. Enligt Nacka kommuns avfallsforeskrifter ska hushallens
avfall sorteras 1 minst tva fraktioner, rest- och matavfall. Sedan 2018 giller nya férordningar om
producentansvar for forpackningar och tidningar, med krav pa fastighetsnira insamling av dessa
fraktioner. Forordningarna giller alla hushall i landet fran ar 2025, och 60% av hushéllen fran ar
2021. Detta kommer att medfora att fastighetsnira insamling av férpackningar och tidningar blir
standard framéver, och dirfor bor bostider som planeras nu férberedas for att mojliggora
fullstindig sortering av rest- och matavfall, samtliga férpackningsslag och tidningar. Dessutom ar
det limpligt med nidgon form av service kring grovavfall, elavfall och smatt farligt avfall.
Dimensionerande for alla insamlingssystem ir att volymen ska berdknas f6r tomning hogst en
gang 1 veckan per fraktion for att minska antalet avfallstransporter.

I omradet planeras tre insamlingsligen dir boende kan ha méjlighet att sortera avfall, genom
skilda fraktioner f6r mat- och restavfall, returpapper och olika férpackningstyper for
hushallsavfall. Dessa kirl toms av sopfordon som kan stanna direkt pa vigen inom tio meter fran
soprummen. Under tiden som sopfordonet lastar antas vigen bli blockerad. Planerad kérvig for
sopfordonen ir att de kor in fran Jaktvarvsvigen, genom planomradet och sedan ut pa Grastigen,
se figur 13. Det finns ingen maoijlighet att vinda inom planomradet.
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Tilldten korriktning
for motorfordon
med hansyn till
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Figur 13, foreslagen korriktning med bansyn till foreslagen reglering. Avfallsstationerna dr markerad med rid ring.

Den framtida byggnationen avses ocksa certifieras som Svanenmirkta hus och behover uppfylla
skarpa miljokrav som ger maijlighet till en hallbar avfallshantering bade vid byggnation och f6r de
framtida boende.

Storningar

Planforslaget innebir risk for storningar vilket beskrivs utforligare nedan.

Buller

Trafik

Enligt Nacka kommuns 6versiktliga bullerkartering (2018) ér de ekvivalenta ljudnivderna inom
planomradet ligre 4n 50 dBA, och pa omkringligegande gator dr de 50 - 55 dBA, se figur 14. Det
innebir att riktvirden for buller klaras.

Trafiken genom planomradet férvintas enligt framtaget Trafik-PM bli cirka 140 fordonsrorelser
per dygn. Detta tillskott bedéms inte innebira att méjligheterna att klara bullerriktvirdena
paverkas. Riktvirden for vigtrafikbuller bedoms klaras inom planomradet.
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Buller vagtrafik Leq 2m

Mindre &an 50 dB
.50-55 dB

55-60 dB

G0-65 dB

65-70 dB

Mer &n 70 dB

Batverksambet
Det finns tva mindre bryggor for smabatar i Svartviken, intill planomradet, se figur 15.

Riktvirden for sidan verksamhet saknas. Motorljud och slagljud frin master och linor ar de
ljudinslag som kan forvintas vara dominerande fran batplatserna, och darutéver kan eventuella
tekniska anlidggningar som pumpar, fliktar och dylikt ocksa ge upphov till ljud. Annars kan ljud i
samband med underhall och vinterférvaring av batar antas vara mer stérande dn ovanstaende,
men det dr i sa fall storningar som upphor fran omradet nir varvsverksamhet och
uppstillningsplatser nu forsvinner, vilket dr positivt. Sammantaget kommer det tidvis att kunna

lita fran batarna, men ljudnivaerna bedéms inte utgéra en olidgenhet f6r de nirboende.

N
1janst.

Figur 15. Jaktvarvet. Bild fran Nacka kommuns interna ka
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Pumpstation

Inom planomradet finns en pumpstation som ger upphov till verksamhetsbuller. Detaljplanen
behover f6lja Boverkets allminna rad om omgivningsbuller utomhus fran industriell verksamhet
och annan verksamhet med likartad ljudkaraktir (BFS 2020:2. Detta regleras pa plankartan med
hégsta godtagbara nivier £6r buller som bostiderna behover utformas efter.

Bostidder ska utformas avseende verksamhetsbuller si att:

- samtliga bostadsrum i en bostad far hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva dagtid (06:00-18:00)
(frifaltsvirde) vid bostadsbyggnads fasad eller om sa inte dr mojligt hogst 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad. I sa fall ska minst hilften av bostadsrummen i vatje bostad
ha tillgang till en sida som far hogst 45 dBA ekvivalent ljudniva dagtid vid fasad.

- samtliga bostadsrum 1 en bostad far hogst 45 dBA ekvivalent ljudniva kvallstid (18:00-
22:00) och helg (frifiltsvirde) vid bostadsbyggnadens fasad eller om sa inte dr mojligt
hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva kvillstid eller helg vid fasad. I sa fall ska minst halften
av bostadsrummen i varje bostad ha tillgang till en sida som far hogst 45 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad.

- samtliga bostadsrum i en bostad far hogst 45 dBA ekvivalent ljudniva natt (22:00-06:00)
(frifaltsvirde) vid bostadsbyggnadens fasad eller om sa inte dr mojligt hogst 50 dBA
ekvivalent ljudniva. I sa fall ska minst hilften av bostadsrummen i varje bostad ha tillgang
till en sida som far hogst 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid vid fasad.

- maximala ljudnivaer, LFmax >55 dBA, far inte forekomma nattetid klockan 22:00-06:00
annat dn vid enstaka tillfillen. Om de ber6érda byggnaderna har tillgang till en ljudddmpad
sida avser begrinsningen den ljuddimpade sidan - f6r ljudnivaer fran teknisk utrustning
vid annat dn industriell verksamhet giller virdena for ljudddmpad sida ocksa for den
exponerade sidan.

Lukt

NVOA:s avloppspumpstation betjanar ett hundratal personekvivalenter. Enligt Boverkets Bdztre
Pplats for arbete - Planering av arbetsomriaden med hinsyn till miljo, hélsa och sakerbet, allminna rad 1995:5
rekommenderas som utgangspunkt ett riktvirde for skyddsavstind om 50 meter till
pumpstationer som betjanar mer an 25 personer. Av Teknisk handbok, Teknisk standard for arbete
med V A-ledningsnat och VA-anliggningar N1VOA 2018 framgar att publikationen Svenskt vatten P47
anger att minsta avstand mellan pumpstation och bebyggelse inte bor understiga 25 meter men
att 6nskvirt avstind ar minst 50 meter.

Befintliga nirliggande bostidder utanfoér planomradet fanns dir nir pumpstationen uppférdes och
i dagsliget bedéms fyra villor ligga inom det rekommenderade skyddsavstindet pa 50 meter. Den
ndrmaste villans fasad ligger cirka 25 meter fran pumpstationen. Det finns inga kinda klagomal
pa storningar fran stationen hos Nacka kommun eller Nacka Vatten och Avfall.

Planférslaget innebir att det skulle bli cirka 20 meter pumpstationen och nirmaste ny
bostadsbyggnads fasad, se figur 16. Pumpstationen kommer att beh6vas byggas om och utrustas
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med nyare teknik som férhindrar och renar illaluktande luft fran stationen. Efter en sadan
ombyggnad bedoms det hir maojligt att gbra avsteg fran rekommenderat skyddsavstand.

Pumpstationen betecknas i plankartan med bestimmelsen ”E1” som innebir

transformatorstation.

Pumpstationen briddar 1 en punkt hundratalet meter ut i Svartviken, varfor briddning inte utgér

ett problem f6r planerad bebyggelse.

Figur 16. Avstand fran avloppspumpstationens mitt till narmaste bostadsbebyggelse. Svart ring visar cirka 50
meters avstand, rod ring cirka 25 meters avstand. Bild: C| Studio, 2022-04-26 och Emilie Skoglund, Nacka
kommun.

Skred

Enligt framtagen geoteknisk undersékning (Bjerking 2021) bestar den generella jordlagerféljden
pa land inom utbyggnadsomradet av fyllning pa berg. Fyllningen bestar i huvudsak av grov grusig
sand. Block finns 6ver hela omradet vilket oméjliggjorde provtagning av fyllningen. Berg i dagen
forekommer. Sedimenten bestar frimst av sand och gyttja pa lera.

Omradet narmast vattnet utgors enligt SGU (Sveriges Geologiska Undersékning) av ett sa kallat
aktsamhetsomrade for skred (forutsittningar for strandnira skred). Det innebir inte automatiskt
att det finns en risk eller sannolikhet for jordskred enligt SGU, men man betonar att en
unders6kning kan behdvas. Marklutningen inom omradet ér relativt liten och enligt framtagen
geoteknisk undersékning bestar den mark som avses bebyggas inte av skredbenigna finkorniga
jordarter utan av grov grusig sand med block. Sammantaget bedéms dirfér inte nagon skredrisk
finnas.



Planbeskrivning Jaktvarvet 27(45)
SAMRADSHANDLING

Fororenade omraden

Varvsytan inom fastigheten Solsidan 52:1 dr asfalterad sedan 1976 och befintlig bebyggelse utgors
av tva industribyggnader/bathallar samt cirka 150 batuppstillningsplatser. Verksamhet pa platsen
har pagatt sedan 1908. En miljoteknisk undersokning (Bjerking 2022-03-14) har genomforts pa
fastigheterna Solsidan 52:1 samt Solsidan 2:1 (inom ett bottenomrade). Jordprovtagning skedde i
atta provpunkter och sedimentprovtagning i dtta provpunkter, se figur 17.
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Figur 17. Provtagningspunkterna for jord, pa land, och for sediment, inom vattenomradet. Bjerking 2022.

Falt- och laboratorieanalyser av jord visade att fororenade massor 6ver Naturvardsverkets
generella riktvirde for KM (Kanslig Markanvindning) férekommer i fem av de atta
provpunkterna inom undersokningsomradet. De dmnen som férekom i halter 6ver KM var
metallerna bly, koppar, kvicksilver och krom, alifatiska oljekolviten, PAH och PCB. Det gar inte
att utesluta att massor innehallande halter 6ver KM kan férekomma inom andra delar av omradet
an de som provtagits. Exempelvis har marken dnnu inte undersokts under/intill befintlig byggnad
dir det finns en oljepanna. Jordmassorna 6ver KM bedéms kunna utgdra en risk £6r miljé och
hilsa utifran planerad markanvindning. Bjerking rekommenderar att en platsspecifik

riskbedémning gors i ett senare skede for att utreda huruvida vissa av massorna kan limnas kvar
utan risk f6r minniska och miljo.
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Analys av sediment visade pa férhojda eller hoga halter av ett flertal dmnen i samtliga
provpunkter for sediment. Vissa prover uppvisade halter med mycket stora avvikelser fran
normalfallet i svenska kustsediment. Generellt patriffades de hogsta halterna 1 ytligt sediment (0 -
5 cm) men hoga halter férekom dven i djupare uttagna prover. Halterna innebar att det foreligger
en stor risk for negativ paverkan pa bottenlevande flora och fauna, men édven risk for organismer
hégre upp 1 niringskedjan. Det dr svart att utvirdera risken som de férorenade sedimenten kan
utgora for manniskor som vistas vid eller badar i Svartviken, men utifran de hoga halterna som
patriffats 4r det dock troligt att sedimenten skulle utgéra en hilsorisk vid bad. Aven om platsen
utformas pa ett sitt som inte frimjar bad, jamfor figur 18, dr det troligt att manniskor dnda kan
vilja bada hir. En/flera riddningsstegar kommer att beh6vas om minniskor faller i vattnet.

Den battrafik som férekommer i viken kan — i de grundare omradena - leda till grumling och
spridande av de férorenade sedimenten. Nir varvsverksamheten férsvinner bedéms antalet
batrorelser minska jamfort med idag.

Figur 18. Sektion kajkant. CJ Studio, 2022-03-30.

For att kunna bygga bostider inom planomradet behover det sakerstillas att marken ar laimplig
att bygga pa samt att Naturvardsverkets generella riktvirden f6r kinslig markanvindning uppfylls.
I detaljplanen regleras darfor férorenad mark pa plankartan med féljande planbestimmelse,
marksanering ir dock undantagen lovplikt da den kréivs for att genomfora de avhjilpande
atgirderna:

- Bygglov fir inte ges f6r nybyggnation forrin tillsynsmyndigheten har godkint
avhjilpningsatgirder avseende markféroreningar

- Marklov far inte ges for schaktning f6rrin tillsynsmyndigheten har godként
avhjilpningsatgirder avseende markféroreningar. Marklov f6r marksanering krivs ej.

Dagvattenhanteringen inom omradet kommer att behova ta hinsyn till f6roreningarna, se vidare
under avsnittet Dagpatten, grundpatten och skyfall.
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Oversvimning

Planomradet ligger delvis lagt i forhallande till havet, se figur 20, och kommer dirmed att behva
hoéjas 1 dessa delar for att hamna 6ver nivan 6ver 2,7 meter 6ver havet, vilket dr Lansstyrelsens
rekommendation for ligsta grundldggningsniva for ny sammanhallen bebyggelse. Detta for att ta
hinsyn till risken f6r olyckor, dversvimning och erosion.

Forslaget innebir att omradet delvis behover fyllas ut och att ny bebyggelse — grundlagd 1
huvudsak med plattgrundliggning - placeras pa marknivier pa mellan cirka 3,9 meter som hogst
och cirka 2,9 meter som liagst. Pa plankartan regleras mark och vegetation for allman plats med
en plushéjd som anger markens niva 6ver angivet nollplan. Darutover anvinds
egenskapsbestimmelser om férbud mot killare samt att fardigt golv pa tillbyggnad och
nybyggnad av huvudbyggnad inte far vara ligre dn +2,9 meter 6ver angivet nollplan.
Byggnadsdelar och grundkonstruktion under +2,7 meter ska utforas med vattensiker
konstruktion.

+0,0 Markens hijd dver angivet nollplan

Avloppspumpstationen och transformatorstationen ligger i en lagpunkt, se S&yfa// under
nedanstiaende rubrik. Risken for att dessa 6versvimmas kommer minska med planforslaget for att
det blir mindre vatten som tillférs lagpunkten.

Grundvatten, ytvatten, dagvatten och skyfall

Grundvatten

Inget grundvatten observerades i samband med den miljétekniska undersokning som genomforts
(Bjerking 2021). Bjerking bedémer att det inte foreligger nagra risker kopplade till f6rorenat
grundvatten eller spridning av markfororeningar via grundvatten, se S#rningar och risker, fororenade

omraden.

Svartviken

Delar av Svartvikens vattenomrade ingar i planomradet. Vattendjupet inom berdrt omride ar
ungefir 0—6 meter, och bottenmiljon ar skyddad, det vill siga den utsitts inte for stark vag- och
vindpaverkan. Enligt Linsstyrelsen Stockholms linskarta (GIS) finns potentiellt forutsittningar
for rekrytering av rovfiskyngel (abborre, gidda och gés) pa Svartvikens bottnar pa 0—6 meters
djup. Sedimenten ir dock starkt férorenade, se avsnittet Stirmingar och risker, Fororenade omrdden.
De férorenade sedimenteten samt vikens battrafik som torde kunna orsaka grumling gor att
eventuella naturvirden kan antas vara ligre dn de annars skulle ha varit. Botten i viken kommer
troligen att paverkas av den ombyggnation som beh6ver goras av kajomradet fOr att bland annat
héja den. Atgirden bedéms behéva anmilas som vattenverksamhet till Lansstyrelsen. Ett beslut
om vattenverksamhet kan férenas med foéreliggande om att forsiktighetsmatt behover vidtas f6r
att skydda de virden som kan finnas.
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Ingen badbrygga planeras pa grund av eventuella risker vid bad 1 viken vars sediment ar mycket
térorenade (se vidare avsnittet Stirningar och risker, Fororenade omraden). Dock gar det inte att
utesluta att bad kommer att férekomma dnda. Troligtvis dr det frimst boende/omkringboende
som kommer att nyttja platsen. For boende som inte har tillgiang till egen brygga i omradet finns
en badplats eller klippor vid Vargirdssjon.

Delar av Svartvikens vattenomrade som ir beligna nirmast kajen betecknas med bestimmelsen
W, som innebar vattenomrade, i plankartan. Den befintliga brygganliaggningen betecknas som
”W1” och anger anvindningen bryggor. Brygeganliageningens faste i marken betecknas i

plankartan som ”V” vilket innebar hamn.

Dagvatten

Recipient f6r planomradet dr Svartviken som ar en del av vattenférekomsten Baggensfjirden. Det
Lokala AtgirdsProgrammet (LAP) for recipienten Baggensfjirden (Sweco 2020) fokuserar pa
fosforbelastningen till recipienten. Fosforbelastningen harrér huvudsakligen fran internbelastning
(gamla utslipp som sedimenterat pa botten och sedan aterfors till vattenfasen), vattenutbyte med
andra vattenférekomster samt fran dagvatten och enskilda avlopp.

Den dagvattenutredning som tagits fram (Tyréns 2022) visar att planomradet ligger inom ett
mindre delavrinningsomrade, se figur 20. Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten
men fastigheten Solsidan 52:1 saknar ledningsanslutning till det kommunala nitet. Dagvatten som
idag uppstar inom fastigheten avrinner ytledes mot Svartviken utan att genomga rening.

Dagvattenutredningen visar att fororeningsbelastningen av dagvatten fran planomradet kommer
att minska efter utbyggnad/omdaning, iven utan reningsitgirder, se figur 19.
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Amnen Befir!tlig situation Planerad_situatiap Planerad_ siluatiqn LI__ppqis _i-::ke
(ka/ar) utan rening (kag/ar) med rening (kg/ar) forsamringskrav?
P 0,98 0,49 0,24 JA
N 6,5 3.8 2.3 JA
Fh 0,094 0,025 0,0087 JA
Cu 0,15 0,054 0,023 JA
in 0,89 0,19 0,094 JA
cd 0,0047 0,0012 0,00043 JA
or 0,044 0,013 0,0052 JA
Ni 0,055 0,017 0,0087 JA
Hg 0,00023 0,000045 0,000022 JA
55 320 97 33 JA
il 7.8 1,3 0,49 JA
FAHIG 0,0031 0,0012 0,00042 JA
Bak 0,00048 0,0001 0,000042 JA
ANT 0,000031 0,00002 0,000011 JA
FLUO 0,00065 0,000033 0,000051 JA
FEDE 47 0,00000065 0,00000043 0,00000028 JA
FEDE 99 0,0000008 0,00000053 0,00000032 JA
FEDE 209 0,000058 0,000041 0,000029 JA
TET 0,00082 0,0000048 0,0000032 JA

Figur 19. Beréiknade fororeningsméngder i dagvatten (kg/ dr) frin planomridet mot Baggensfiarden vid befintlig

och planerad sitnation utan rening.

Av Nacka kommuns Anvisningar och principlosningar for dagvattenhantering pa kvartersmark och allmdin
plats framgar bland annat att de f6rsta 10 mm avrinnande vatten ska renas i LOD-anliggning
(LOD: Lokalt Omhindertagande av Dagvatten) som vaxtbadd, regnbadd eller liknande.
Avrinning fran tak, infarter och hardgjorda tradgardsytor pa kvartersmark leds till vixtbaddar i
lagpunkter. Vid stora fléden da dessa ar fulla ska briddning ske ut till lokalgata eller gronyta
utanfor tomtmark dér det kan rinna vidare mot havet. For gatustriaken/allmin plats sker
fordr6jning i vixtbaddar. Vid stora regn braddar flodet fran vixtbidden mot havet via kajen.
Dagvattenl6sningarna far dock inte innebira att vattnet infiltrerar genom mark som ér férorenad.

Eftersom dagvattenrening enligt kommunens anvisningar krivs kommer det att ske en

omfattande forbittring jamfoért med nuldget med avseende pa dagvattenkvaliteten fran

planomradet. Miljokvalitetsnormerna for vatten kan salunda foljas. Se dven avsnittet Statliga

intressen. Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken.
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De byggnader som planeras ligga i souterring mot Graberget kan paverkas av avrinnande vatten
fran berget. De behover vil tilltagen drinering lings fasad mot berget f6r att undvika problem
med fukt och patryckande vatten mot fasad.

For att sakerhetsstilla att bebyggelsen klarar kommunens kvar pa férdréjning av de férsta 10 mm
regn har en generell bestimmelse lagts in i plankartan som anger: Marken ska utformas med ett eller
flera svackdiken, vixtbéddar eller motsvarande losning som tillsammans klarar att fordrgja de forsta 10 mm regn
fran hardgjorda ytor. Vidare reglerar plankartan utférande av byggnation genom att &dllare inte fir

Sfinnas.

Skyfall

Omrédet vid Jaktvarvsvigen och pumpstationen/transformatorstationen i planomradets vistra
del utgor en lagpunkt. Fléden som ansamlas vid lagpunkten kommer huvudsakligen via
Algévigen, Jaktvarvsvigen och Grastigen. Det maximala vattendjupet i ligpunkten uppgir till
cirka 30 cm innan det briddar vidare mot havet via kvartersmarken, enligt en lagpunktskartering

(Scalgo Live) 1 Tyréns dagvattenutredning.

Lst. rekommenderad grundlggningsniva +2,7 |
Avrinningsomrade mot planomradet

[ Planomradesgréns

Vattendjup vid 66 mm regn
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Figur 20. Avrinningsomridesanalys (Scalgo Live 2021) med lagpunkter och plusniver.

Omradets hojdsittning bor generellt innebira at det lutar mot havet samt utga fran att
kvartersmarken anliggs pa hogre nivé dn anslutande gator/allmin platsmark. Gristigens
forlingning blir en skyfallsgata for floden som kommer uppstréms ifran. Det innebir att
6versvamningssituationen vid ligpunkten Jaktvarvsvigen/pumpstationen forbittras. Ungefir 20
% av tillrinningsomradet mot lagpunkten kan omledas direkt mot havet via Grastigen genom
denna utformning, se figur 21.
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E Avrinningsomrade mot planomradet e v

Avrinningsomrade Grastigen

Figur 21. Avrinningsomride mot Grastigen i forhallande till avrinningsomride mot planomradet. Avrinning mot
Gristigen kan omledas mot havet direkt istillet for att belasta lagpunkten vid pumpstationen som det gor idag.
Foreslagen hojdsittning och avvattning innebir ocksa att dagvatten och skyfall leds bort frin
ligpunkten. Sammantaget bedéms Gversvimningsrisken fér pumpstation, transformatorstation
samt Jaktvarvsvigen dirmed kunna byggas bort.

I plankartan regleras den nya byggnationen pa kvartersmark for att klara skyfall och
oversvimning med en bestimmelse om utférande som innebir att:

Fardigt golv pa tillbygenad och nybygenad av huvudbyggnad fir ¢ vara ligre an +2,7 meter dver angivet nollplan.
Bygonadsdelar och grundkonstruktion under +2,7 meter ska utforas med vattensiker konstruktion.

Strandskydd

Inom verksamhetsomradet rader idag inget strandskydd pa land. Det omfattas av en stadsplan f6r
kvarteret Graberget (S 172) fran 1960 och aktuell planbestimmelse dr smaindustridndamal.

En del av Svartviken ligger inom stadsplanerna S172 och ir reglerat som vattenomrade pa
plankartan. Planbeskrivningen preciserar anvindningen till att vattenomradet zke fir utfyllas eller
dverbyggas i annan mdn dn som erfordras for mindre bryggor eller dylikt. Strandskydd rader inom
vattenomradet.

De vistra delarna av nu foreslagen detaljplan omfattas av Forslag till dndring i stadsplanen for del
av omradet Garpkroken i Saltsjobadens képing (S 120), fran 1939. Omradet betecknas Almin
Pplats, naturparker och planteringar. Strandskydd rader inte hir.

En liten del av berort vattenomrade omfattas av stadsplan for kvarteret Galiren (S 190, fran
1964). Det betecknas med bestimmelsen for vattenomrade, vilket av planbeskrivningen
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preciseras med att vattenomradet icke far utfyllas eller 6verbyggas i annan man dn som erfordras
tor mindre bryggor eller dylikt. Strandskydd rader inom vattenomradet.

Om befintliga gillande stadsplaner upphivs och ersitts med foreslagen detaljplan kommer
strandskydd om 100 meter fran strandlinjen pa land, genererat av Svartviken, att intrida inom
hela det nya planomradets landomrade. Det omrade for vilket strandskyddet intrider bestar idag
huvudsakligen dels av ett asfalterat inhdgnat verksamhetsomrade och dels av tillgingliga 6ppna
grona ytor med enstaka trid och buskar.

Kommunen fér, nir den antar en ny detaljplan, upphiva strandskyddet for ett omrade om det
finns sarskilda skil for det enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken (MB) och om intresset av att ta
omradet i ansprak pd det sitt som avses 1 planen vager tyngre dn strandskyddsintresset, jimfor 4
kap. 17 § PBL. Enligt 7 kap. 18 f §{ MB ska ett beslut om att upphiva strandskyddet dven
siakerstalla fri passage for allmdnheten och bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet. For
detaljplanen Jaktvarvet avser kommunen att upphiva det strandskydd som intrider pa den
blivande kvartersmarken, gatan, kajen, de befintliga teknikbyggnaderna, parkeringsyta samt den
befintliga batsbryggan. Pa allmin plats, natur och inom vattenomradet ska strandskyddet ligga
kvar.

Ytorna for kvartersmark f6r bostad, gata, teknikbyggnader med ang6ringsytor samt blivande p-
platser dr idag redan ianspraktagna och/eller bedéms ha sma virden for vixt- och djutlivet och
inte vara attraktiva for allmanheten. Det sirskilda skil som kommunen aberopar for att upphava
strandskyddet £6r dessa ytor dr 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 MB: att det omrade som upphivandet avser
redan har tagits i ansprak pd ett sitt som gor att det saknar betydelse f6r strandskyddets syften.
Med de grona ytor som kommer att anliggas 1 anslutning till bostadsbebyggelsen bedéms platsen
fa vissa virden for vixt- och djurlivet. Det sirskilda skil som kommunen aberopar for att
upphiva strandskyddet f6r befintligt brygg- respektive kajomrade dr 7 kap. 18 ¢ § punkt 3 MB da
de utgor anliggningar som for sina funktioner maste ligga vid vattnet och behovet inte kan
tilloodoses utanfér omradet. Kajomradet utgor den fria passage som ska sikerstillas och
smabitsbryggan kommer att vara allemansrittsligt tillganglig.

I vigningen mellan intressen enligt 4 kap. 17 § PBL. bedoms intresset av att ta omradet i ansprak
for bostadsbebyggelse och allmanna ytor hir viga tyngre dn strandskyddsintresset. I detta fall
bed6éms strandskyddets syften gynnas av planldggningen.

Planférslaget innebir att en fri passage for allmanheten sakerstills lings stranden inom ett
omrade som tidigare varit svértillgangligt/tidvis instingslat. Gribergets branter i 6ster omojliggor
fortsatt lattillginglig gangpassage at det hallet. Nidr omradet 6ppnas upp 6kar dven mojligheterna
att ga ut pa smabatsbryggan nedanfér Graberget. Straket inom planomradet blir bitvis smalt; cirka
tva meter 1 planomradets 6stra del och cirka 4-6 meter i den del som férbinder bostadsomradet
med intilliggande gronyta i sydvast. I den delen innebir hojdskillnaden att passagen inte blir fullt
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tillgidnglighetsanpassad. Hojdskillnaden mellan bostadsbebyggelsens privata mark och det
allemansrittsligt tillgdngliga straket gér dock hir att det blir tydligt var allminheten kan rora sig.
Motiven for att lata den fria passagen vara smal dr att det hir inte ar befintlig naturmark med
virden for strandskyddets syften som tas i ansprik. Passagen blir istallet ett tillskott 1 omradet,
sasom ovan beskrivits. Dirutéver dr den yta som planeras for exploatering férhallandevis liten
och den lokala byggnadsstrukturen innehaller inte heller breda tillgingliga strandzoner, utan den
privata bostadsbebyggelsen ligger invid vattnet.

Sammanfattningsvis kan strandskyddet som intrider vid planliggningen av Jaktvarvet upphivas
tor blivande kvartersmark, gata, parkeringsplats samt brygg- och kajomride, men ligga kvar pa
ovriga omraden som har virden for strandskyddets syften.

Planen reglerar upphivande av strandskydd med administrativ planbestimmelse. Bestimmelsen
?a1” som avser allmin plats ?GATA1”, ’GANG1” och ”P-PLATS”, ”a2” reglerar kvartersmark

for ”B”, ”V” ”E¢” och ”E2” och ?a3” omfattar vattenomradet ”W1”.

Sa genomfors planen

For genomforandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanliggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ir avsedd att genomforas. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som behévs for
att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad juni-september 2022
Granskning kvartal 1 2023

Antagande 1 kommunfullmaktige kvartal 3 2023

Laga kraft tidigast* kvartal 3 2023-kvartal 4 2023

*Under forutsattning att detaljplanen inte dverklagas

Genomforande

Exploateringsavtal ska ingas mellan kommunen och fastighetsigaren i samband med
detaljplanens antagande. Utbyggnad av allmin platsmark och kvartersmark enligt planforslaget
kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft och efter att eventuell fastighetsbildning ar klar.
Utbyggnad av allmin plats ir en forutsittning for byggnationen pa kvartersmark. Tidplan f6r
genomforande innebir att utbyggnad av allmin plats enligt detaljplan sker kvartal 3-4 2023 under
forutsittningar att planen inte Gverklagats.
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Enskilt byggande, det vill sdga ansékan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft.

Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter VA-utbyggnaden ar klar och
torbindelsepunkt ar upprittad och slutbesiktigad. VA-anliggningssavgift debiteras efter att
anldggningarna ar utbyggda och slutbesiktade.

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggritt i enlighet med
detaljplanen. Efter genomforandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras,
ersitts eller upphivs. Genomforandetiden dr fem ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.
Den valda genomférandetiden motiveras av att stora delar av detaljplanen kan genomféras under

fem ar.

Huvudmannaskap

Med huvudman for allmin plats menas den som ansvarar for anldggande, drift och underhall av
det omrade som den allminna platsen avser. Vad som 1 detaljplanen dr allmin plats framgar av
plankartan. Detta omfattar vig genom omradet, en parkeringsyta invid infarten fran
Jaktvarvsviagen samt en kaj och torgytan.

Nacka Kommun dr huvudman f6r allmin plats enligt detaljplanen.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.
Allmdnna anldggningar

Vatten- och spillvatten

Detaljplancomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet £6r vatten och spillvatten. Nacka
Vatten och avfall AB ir huvudman for det allminna vatten- och spillvattensystemet och ansvarar
for utbyggnad, drift o underhall. Befintlig avloppspumpstatin ska isoleras mot lukt och buller
vilket utférs och bekostas av exploatéren.

Dagvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade f6r dagvatten men fastigheten Solsidan 52:1 saknar
anslutning till dagvattennitet. Nacka Vatten och avfall AB ansvarar f6r dagvattenavledningen
inom allmin platsmark.

Elforsorjning, telendt och fiberndt

Nacka Energi AB dr huvudman fér utbyggnad och skotsel av det lokala elnitet. Nytt ledningsnit
inom kvartersmarken och den allminna platsmarken kommer krivas fér den nya bebyggelsen.
Skanova har ledningsnit for tele respektive fiber i anslutning till detaljplancomradet.
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Genomférandeavtal ska upprittas dels mellan kommunen och respektive ledningsagare dels
mellan exploatéren och respektive ledningsigare.

Fjdrrvdrme

Fjarrvirme finns inte att tillgd 1 omradet och dr darfor inte aktuellt som virmekalla.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark och om nagra sirskilda atgiarder krivs for
genomforandet till exempel marksanering, tillstind /anmalan enligt miljobalken, marklov,
bygglov, rivningslov med mera. Exploatoren ansvarar for dagvattenhanteringen pa kvartersmark
sa som anldggande och upprustning samt drift och underhall av samtliga anlaggningar, till
exempel dagvattenmagasin, diken och dagvattenledningar.

Vattenomraden
Det dr kommunen som édger vattenomradet i detaljplanen och ansvarar f6r det och upplater
arrende f6r batklubb. Vattenkvaliteten ar dalig ur badperspektiv, varfér bad inte rekommenderas.

Avtal

Nedan redovisas de avtal som ska tecknas/har tecknats och som har betydelse for
genomforandet av detaljplanen.

Principoverenskommelse

En principéverenskommelse dr ett avtal som tecknas i tidigt skede med en fastighetsidgare som
ska utveckla mark som inte dgs av kommunen. En principéverenskommelse mellan Genova
Baggensfjirdens AB och kommunen har tagits fram och beslutats om samtidigt som Start-PM.
Enligt principéverenskommelsen bor omradets karaktar bibehallas och krav pa grona virden och
arkitektonisk utformning pa kvartersmark kan komma att stillas. Principéverenskommelsen
klargor ansvarsfordelning och ekonomiska forutsittningar for detaljplanarbetet och det framtida
genomforandet. Principéverenskommelsen kommer i ett senare skede att ersittas av ett
exploateringsavtal.

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen ar det nodvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och en
fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen. Exploateringsavtal ska vara
undertecknat innan detaljplanen antas. I exploateringsavtalet tydliggors bland annat kostnader for
detaljplanens genomférande, utbyggnad av allminna anliggningar samt exploatorens 6vriga
skyldigheter gentemot kommunen.

Tekniska fragor

Nedan redovisas de tekniska l6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av detaljplanen.
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Vatten och spillvatten

Befintliga vatten- och spillvattenledningar ligger i anslutning till infart till Jaktvarvet vid
Jaktvarvsvigen. Ny bebyggelse ska anslutas till nitet i enlighet med anvisningar fran Nacka vatten
och avfall AB. Mojlig anslutningspunkt ér fran Jaktvarvsvigen.

Dagvatten

Anldggningar for dagvattenhantering pa allmin plats kommer att byggas ut i samband med att
allmin platsmark anldggs och kan anslutas till befintliga ledningar som leder vattnet till
Svartviken. Kvartersmark och allmin platsmark hojdsitts och utformas sa att fastigheter inte
éversvimmas vid ett skyfall, vilket innebir minst ett 100-drsregn med klimatfaktor. Atgirder for
rening och férdréjning av dagvatten inom kvartersmark regleras i detaljplanen.

Vintervighallning
Hur vintervighéllningen kommer att fungera inom allmin plats kommer att utredas i det fortsatta
planarbetet och redovisas i genomférandebeskrivningen i granskningsskedet.

El, tele och fiber

Respektive ledningsigare svarar for utbyggnad av sina ledningar. Genomférandeavtal ska ingas
mellan Nacka kommun och Nacka Energi, avseende ledningsarbeten pa kommunal mark.
Genomférandeavtal ska ingds mellan Nacka kommun och Skanova avseende gatu- och
ledningsarbeten pa kommunal mark. Fastighetsidgare ansvarar for att sluta avtal med
ledningsigare pa sin fastighet. Anslutningspunkter 4r inte upprittade.

Virme
Moijlighet att borra f6r bergvirme kommer att utredas i det fortsatta detaljplanearbetet.
Fjarrvarme ar inte moijlig att ansluta till.

Avfall

Fastighetsagaren ansvarar for att avfall tas omhand pa ritt sitt. Tre avfallsanliggningar planeras
att byggas pa kvartersmark.

Sdrskild hansyn under byggnadstiden

Detaljplaneomradet bestir av en mindre del berg vilket behover springas och transporteras bort
under byggskedet. Stor vikt behover liggas vid att minimera storningar for nirboende samt till de
befintliga gatornas funktion under byggnadstiden.

Fastighetsrittsliga fragor

Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behdver hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.
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Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs fOr att genomfora detaljplanen och méjliggors nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning kommunen anser behover
vidtas och hur denna kan genomforas. Beskrivningen dr dock inte bindande for
lantmiterimyndigheten vid provning i kommande lantmiteriforrattningar och det kan 1 vissa fall
finnas andra mojliga atgirder att vidta fOr att genomfdra en viss del av detaljplanen.

Den mark som utgor allmin plats och inte 4r kommunigd ska genom fastighetsreglering
overforas till kommunagd fastighet. Det innebar att mark som i plankartan har planbestimmelsen
GATA och GANG ska regleras frin den privat 4gda fastigheten Solsidan 2:1 till den kommunalt
dgda fastigheten Solsidan 52:1 eller annan av kommunen édgd fastighet.

Ledningsrdtter

En ledningsritt innebar en rittighet for ledningshavaren att vidta de atgarder som beh6vs for att
dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten. Inrittandet
av en ledningsritt provas vid forrittning av lantmiaterimyndigheten med stéd av
ledningsrittslagen. Nya ledningsritter kommer att utredas i det fortsatta detaljplanearbetet.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Virdedkningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdeokningar uppkomma for
tillkommande byggritter pa fastigheten Solsidan 52:1. Férvantningsvirden for fastigheten kan
uppsta tidigare.

Inlésen och ersittning

Riktlinjer for exploateringsavtal finns i Nacka kommuns program fé6r markanvandning.
Ersittning for den mark som ska 6verforas mellan kommunen och fastighetsigaren avses reglera
i kommande avtal (6verenskommelse om fastighetsreglering/exploateringsavtal).

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for 16pande
drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll av allmdn plats

Kommunen dr huvudman f6r allmin plats. Det innebir att kommunen ansvarar f6r utbyggnad
och framtida drift och underhall av allmin plats inom planomradet. Exploatéren bekostar
utbyggnaden av allminna anliaggningar inom planomradet. Exploatéren kan beh6va finansiera
upprustning av Jaktvarvsvigen eller delar av den som en 6ljd av den nya exploateringen.
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Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll inom kvartersmark
Kostnaden f6r bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av fastighetsdgaren.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av vatten- och spillvattenanldggningar
Inom kvartersmark ansvarar fastighetsidgaren for utbyggnad och samtliga kostnader gillande
vatten- och spillvattenanliggningar. Fran forbindelsepunkt ansvarar Nacka Vatten och Avfall AB.

Kostnad for dagvattenhantering
Nacka kommun ansvarar f6r och bekostar omhindertagande av dagvatten fran allmin platsmark.
Fastighetsigare ansvarar for och bekostar omhindertagande av dagvatten fran kvartersmark.

For drift och underhall av ledningar och andra anliggningar for hantering av dagvatteninom
kvartersmark svarar fastighetsdgaren. Nacka kommun har drift- och underhallsansvar f6r
dagvattenanlaggningar inom allmin plats.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av el-, tele- och fiberndt (samt ev fjdrrvdrme)
Respektive ledningsigare ansvarar for nyldggning och omliggning av ledningar och anordningar.
Genomférandeavtal ska ingds mellan kommunen och respektive ledningsigare avseende ansvars-
och kostnadsférdelning for ledningsflytt av ledningar och anordningar som ska upplatas pa
allman platsmark och ska inga i utbyggnaden av allminna anliggningar.

Fastighetsigare behover inga avtal med berérda ledningsidgare om ny- och omliggning av
ledningar pa kvartersmark.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till £6ljd av detaljplanens
genomforande.

Forrdttningskostnader

For ansékan om fastighetsreglering inom allmin platsmark ansvarar kommunen. For ansdkan om
styckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgarder inom
kvartersmark ansvarar den framtida fastighetsdgaren. Fastighetsidgaren bekostar erforderlig
fastighetsbildning for genomforande av detaljplan. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt

taxa.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats i ett planavtal. Nagon planavgift tas dirmed
inte ut i samband med bygglovsansékan

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstaind och dispenser betalas av fastighetsidgaren/den
som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.
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Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsdgare till Nacka Vatten och
avfall enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsdgare till respektive
ledningsigare enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Avfallshanteringen bekostas av fastighetsidgaren.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av planférslaget dels ur ett langsiktigt
helhetsperspektiv och dels for enskilda berérda fastigheter.

Milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

I planeringen finns alltid ett generellt hallbarhetsarbete som dterspeglas 1 planens utformning. 1
enlighet med kommunens strategi Milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka har
ambitioner inom strategins sex strategiska inriktningar formulerats. Nedan redovisas atgirder
som ir aktuella att vidta i projektet fOr att uppna respektive ambition.

1. Tillgingliga och utvecklade park- och naturomriaden
Ambition: Se beskrivning pa sida 11.

Aktuella dtgirder: Omradets 6ppnas upp och tillgingliggdrs, bland annat genom ny
allman plats 1 form av gata och kajomrade inom planomradet, samt ett strak lings
Svartviken till befintlig brygga i séder. Graberget ir fortfarande svartillgingligt frin
planomriadet, men da platsens attraktivitet 6kar och manniskor kan férvintas rora sig dir
1 rekreationssyfte kan fler aven lockas att forsoka ta sig vidare upp pa Graberget.

Nya bostider far egna tridgardar med plats f6r gronska. Invid och omkring husen
kommer dven vegetationsytor ges plats och stirka grona kvaliteter inom omradet. Den
nya vegetationen ger goda forutsittningar att frimja ekosystemtjanster. Den kan dven
medverka till att ge en sammanhallen och stirkt évergripande bld- och gronstruktur 1

omradet.

2. Hallbart resande och mobilitet
Ambition: Se beskrivning pa sida 12.

Aktuella atgirder: Narmaste busshallplats idr lokaliserad drygt 100 meter fran planomradet
vilket gbr att den nya bebyggelsen ges ett kollektivtrafiknira lige. Forutsittningar ges for
de boende att intrymma cykelparkering av god kvalitet, savil for ladcyklar som elcyklar,
intill sin bostadsentré och pa tomt. 32 bilparkeringsplatser mojliggors vilket ger ett
parkeringstal om i genomsnitt cirka 1,3 platser per bostad. Avsikten ar att samtliga
parkeringsplatser ges moijlighet till laddstolpe for att frimja och stédja valet av fossilfria
personbilar f6r de boende.
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3. Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande
Ambition: Se beskrivning pa sida 12.

Aktuella atgirder: Kommunen har begrinsade mojligheter att styra fragor om
energieffektivitet och sunda material vid byggnation. Avsikten ér att stor del av
bebyggelsen sker med tribyggnation samt att den certifieras, troligen genom Svanen.
Detta stiller hoga krav kring samtliga aspekter inom byggnationen, bade avseende
exempelvis materialval, transporter, avfallshantering och en rad innemiljéfaktorer
relevanta for méanniskors hilsa och f6r miljon. Dessutom stiller Svanen krav pa
kvalitetsstyrning i byggprocess och vid dverlimnandet av byggnaden till de boende och
forvaltning.

4. Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen
Ambition: Se beskrivning pa sida 12.

Aktuella dtgirder: Ny vegetation kommer att anldggas liksom grona dagvattenldsningar.
Markféroreningar omhindertas. Nacka kommuns krav pd dagvattenhantering kommer att
minska féroreningsbelastningen till Svartviken.

5. Hallbar avfallshantering och dterbruk
Ambition: Se beskrivning pa sida 12.

Aktuella atgirder: Gemensamma utrymmen f6reslas f6r en modern och miljévinlig
avfallshantering. Tre fastighetsnira insamlingslagen foreslas dir boende kan sortera avfall
i skilda fraktioner. Till f6ljd av avsikten att certifiera byggnationen som Svanenmairkta hus
behover dven avfallshanteringen uppfylla miljokrav som ger méjlighet till en héllbar
avfallshantering aven vid byggnation.

6. Anpassning framtida klimat
Ambition: Se beskrivning pa sida 12.

Aktuella atgirder: Lagt liggande mark som avses bebyggas ska fyllas upp sa att
bebyggelsen ligger ovan ligsta rekommenderade grundliggningsniva vid Ostersjckusten.
Planomradet hojdsatts sa att skyfall leds sikert mot havet. Befintlig lagpunkt avvattnas sa
att skyfall inte orsakar 6versvimning vid befintliga teknikbyggnader och vid
Jaktvarvsvigen. Ny markvegetation, busk- samt tridplanteringar inom omradet ger
upphov till forbattrat mikroklimat inom omradet.

Sociala konsekvenser

Ett nytt bostadsomride kommer att byggas pa det tidigare varvsomradet Jaktvarvet med ett
trettiotal radhus. Radhusen ér tva till tre vaningar. Radhusen ligger lings de nya gatorna dir
rorelser sker i blandtrafik mellan gdende, cyklister och motorfordon pd en 5 meter bred gata. Med
hinsyn till gatans smala bredd och nirheten till de planerade radhusen antas hastigheten inom
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omradet bli lig och det bedoms inte finnas behov av extra trafiksikerhetshéjande atgirder for
gatan da den utgdr gangfartsomrade.

Detta gor att mojlighet att knyta sociala kontakter ar stora. Nagon allmin lekplats finns inte i
omradet, men ett hundratal meter bort finns en storre lekplats. Genom att bygga radhus nira den
allminna kajytan och brygga vid vattnet finns mojligheter att triffas och umgas.

Konsekvenser for barn

Ett av de omraden som barnkonventionen anger som sarskilt viktigt for barn édr; Boende, hilsa,
fritid och utbildning. Den foreslagna bebyggelsen ér placerad lings en 5 meter bred ny gata dar
rorelser sker i blandtrafik mellan gaende, cyklister och motorfordon. Med hinsyn till att gatan ar
forhallandevis smal och nirheten till de planerade radhusen antas hastigheten inom omradet bli
lag, och det bedoms inte finnas behov av extra trafiksikerhetshjande atgarder for gatan da den
utgor gangfartsomrade. Boende- och trafikmiljon bedoms bli lugn och siker f6r barn. Inga starkt
trafikerade vigar finns i nirmiljén och omradet ligger cirka 100 meter fran nirmaste busshallplats
vilket gOr att dldre barn sjilva kan ta sig till bussen och sedan ta sig vidare till Saltsjobanan och
vidare genom Nacka. Nira planomradet finns dven ett lokalt cykelstrak som ér férbundet med
huvudcykelnitet.

Nigon allmin lekplats finns inte i direkt nérhet till planomradet, men 200 meter bort finns en
storre lekplats. Mojlighet till rekreation finns frimst i omkringliggande natur- och skogsomraden
samt pa/i anslutning till vattnet. Kajen blir en social yta men forslaget dr utformat for att inte
uppmuntra till bad i den inre delen av Svartviken da férorenade sediment preliminart bedomts
kunna utgora en halsorisk vid bad. Som en konsekvens av detta utformas strandzonen med en
hég kajkant och utan badbryggor. Méjlighet till bad finns dock i niromradet vid Vardgirdssjon
som blir varm fort. Aven Algé och Erstaviksbadet erbjuder méjlighet till bad. Jamfért med 1
dagsliget blir omradet mer tillgangligt och trivsamt f6r barn.

De nya bostiderna ligger inom cirka 1,2 kilometer fran Tuvans férskola och Vardgirdets forskola
och cirka 1,5 kilometer till nirmaste grundskola, Kunskapsskolan. Nirheten till omradets
forskolor och grundskolor och deras placering i anslutning till kollektivtrafik och cykelstrik anses
ticka behovet for de barn som kommer att flytta till omradet. En bedémning har dirmed gjorts
att ingen ny férskola behéver tillskapas inom planomradet.

Byggtrafiken under sjilva genomférandet bedoms kunna medféra negativa konsekvenser for
barn. Konsekvensen dr emellertid 6vergaende. I 6vrigt bedéms projektet medféra positiva
konsekvenser f6r barn. Bland annat genom en forbittrad tillgang till Svartviken genom
anlidggande av en ny kaj och bryggor. Forslaget 6kar ocksa mojlighet till rérelse och rekreation for
bade tillkommande som befintliga familjer och tillfér en tryggare miljé med fler 6gon pa platsen.
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Ekonomiska konsekvenser

Kommunen paverkas inte nimnvart ekonomiskt av utbyggnaden beroende pa att det ar

exploatéren som bekostar och bygger ut de allmidnna anliggningarna. Kommunen ansvarar for

driften och underhallet pa de kommunala gatorna och den allminna ytan narmast vattnet.

Kommunens driftkostnader kommer att 6ka 1 och med planens genomforande. En berikning av

driftskostnaderna kommer till granskningsskedet.

Detaljplanen leder till att det flyttar in cirka 110-130 personer. Detta kan leda till en 6kad

trygghet och rorlighet samt kundunderlag f6r kollektivtrafiken, Solsidans- och Saltsjobadens

centrum.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Genomférandet av detaljplanen medfér bland annat att den mark som utgér allmin plats och inte

ar kommunigd genom fastighetsreglering ska 6verforas till kommunigd fastighet.

Fastighetsdgaren till Solsidan 52:1 far utgifter for atgarder inom kvartersmark, utbyggnad av

allmin plats, utredningar, lantmiterikostnader, bygglov och anldggningsavgifter for va, el, tele

mm.

Avvagningar

En konsekvens av att omradet planeras f6r bostider dr att nuvarande nyttjande av marken som

batuppliaggningsplats kommer att avvecklas nir omradet bebyggs med bostider. Omrade for

batuppliggningsplatser behover inte ligga intill vattenomride och omradets kvalitéer med nirhet

till vatten nyttas béttre av boende.
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