1(64)

Planbeskrivning
SAMRADSHANDLING
Upprattad november 2023
Standardforfarande

Dnr: KFKS 2019-00313

Nacka stad
Ingar i tunnelbaneavtalet

Vastra Nacka strand, detaljplan 5, Berget

Detaljplan f6r Berget, del av fastigheten Sicklaén 13:24 m.fl. vid Fabrikorvigen, vistra Nacka

strand, Nacka kommun

//14:1

13:138

rL
= 1313w =

w
& L /
et ™ /£ 369:39
Kartan visar omradets avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommiun som omrddet ligger.
Bild: Nacka kommun, 2023

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



Planbeskrivning Vastra Nacka strand, 2(64)
detaljplan 5, Berget

NACKA SAMRADSHANDLING

Sammanfattning
Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn dar projektet

ingar. Planomradet ligger i vistra Nacka strand och omfattar ett naturomride samt del av
Fabrikorvagens stricka lingst vasterut, liksom ett mindre befintligt miljorum. Planomradet ligger
inom riksintresset for kulturmiljévarden. Det ber6rs dven av spridningssamband for arter knutna
till gammal barrskog/tall och gamla ddellovtrid/ddellvskog. Inom planomridet har
milj6fororeningar konstaterats, vilket kraver hantering. Dagvatten- och skyfallshanteringen ar en
viktig fraga da planomradet har begrinsade férutsittningar f6r fordréjning.

Planforslaget innebir att fyra flerbostadshus om totalt cirka 100 bostider med méjlighet till
centrumverksamhet i bottenplan mojliggors samtidigt som vardefull natur skyddas genom
planbestimmelser. Forslaget innebar ocksa att Fabrikérvagen breddas och dvergar till kommunalt
huvudmannaskap. Planférslaget innebar vidare att mark som tidigare var kvartersmark planlidggs
som parkmark, vilket medfor ett lingsiktigt skydd f6r de naturvirden som finns dar.

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora cirka 100 bostider, med méjlighet till
centrumverksamhet i bottenplan, av hég arkitektonisk kvalitet som 1 volymer och
gardsgestaltning tar hiansyn till riksintresset for kulturmiljovarden, att ge skydd éat virdefull natur
samt att utveckla Fabrikorvagen och lata den 6verga till kommunal dgo. Planforslaget
overensstimmer med Oversiktsplanen och detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand.

Planférslaget far paverkan pa kulturmiljon da skirgardslandskapets lisbarhet minskar.
Anpassningar har gjorts som medfor att genomférandet av detaljplanen endast bedéms fa
mattliga konsekvenser for riksintresset f6r kulturmiljévarden.

Planférslaget medfor konsekvenser for de ekologiska virdena da detaljplanens genomférande
innebir att naturvirdena minskar. Samtidigt medfor planforslaget att en del naturmark som i
gallande plan kan avverkas, skyddas.

Planférslaget far konsekvenser ur ett socialt perspektiv. Mojligheten till rekreation pa platsen
minskar men samtidigt medfor forslaget att en synlig entré till den blivande Vistra
Hillmarksparken avses genomforas 6ster om bostiderna. Projektet bidrar pa s vis till trygga och
sammanhallande strak i Nacka strand och tillgingligheten till ett storre naturomrade pa berget
s6der om planomradet 6kar. Dessutom forvintas forslaget medfora 6kad trafiksikerhet och
Okad upplevd trygghet kvillstid eftersom fler minniskor kommer att ha utblick 6ver och r6ra sig i
omradet. Samtidigt medfor forslaget att den allminna tillgingligheten sikerstills genom att den
mark som varit planlagd som kvartersmark istallet blir parkmark, vilket ocksa ar positivt.

Planforslaget medfor paverkan pa befintlig bebyggelse och lokal kulturmilj6 1 form av skuggning,
minskad utsikt mot naturmark och minskad tillgang till rekreation, samt ett mindre synligt
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skargardslandskap 1 stadsmiljon. Den nya bebyggelsen bedéms dock inte medféra betydande
olagenhet for de befintliga byggnaderna.

I en avvigning mellan att skapa nya bostdder i Nacka strand och hinsyn till den befintliga
bostadsmiljon och den lokala kulturmiljon har nya bostider vigt tyngre. Detaljplanen bidrar till
uppfyllelse av malen i bade beslutade styrdokument och Stockholmsférhandlingen. Hinsyn och
anpassning till befintlig miljo har tagits.

Exploatoren bekostar arbetet med att ta fram detaljplanen. Kommunen ansvarar for utbyggnaden
av de allminna anlidggningarna. Som princip giller att exploatéren ska ersitta kommunen for
samtliga bygg- och anliggningsitgirder hianforliga till exploateringen vilket regleras i kommande
exploateringsavtal. Kommunen kommer att ha framtida driftkostnader f6r blivande allmin
platsmark och allmidnna anldggningar med kommunalt huvudmannaskap.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Syftet med detaljplanen ir att préva mojligheten till att uppfora cirka 100 bostider med méjlighet
till centrumverksamhet i bottenplan. Bostidderna ska vara av hog arkitektonisk kvalitet.
Byggnadsvolymer, gardsmiljéer och gestaltning ska utformas pa limpligt sitt med hansyn till
riksintresse f6r kulturmiljévarden, utpekade kommunala intressen, stadsbild och paverkan pa
omgivningen. Ett ytterligare syfte ar att tillgangligg6ra vardefull natur och att ge skydd at den
natur som inte paverkas av bebyggelsen samt att utveckla Fabrik6rvagen och lita den 6verga till
kommunal dgo. Planférslaget Gverensstimmer med 6versiktsplanen och detaljplaneprogrammet
tor Nacka strand.

Detaljplanen bidrar till att uppfylla detaljplaneprogrammets syfte om att ge moijlighet till en tit,
blandad och levande stadsdel, ett sammankopplat och integrerat stadsrum samt att bidra till ett
Nacka strand som ska vara en stadsdel med stark identitet och egen attraktionskraft.

Bakgrund och huvuddrag

Detaljplanen bidrar till att uppfylla de intentioner om utbyggnad och utveckling som finns i
detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand. Detaljplanen bidrar ocksa till att uppfylla Nacka
kommuns del av Stockholmsférhandlingen, ett avtal som ingicks 2014 mellan staten och fyra
kommuner, bland andra Nacka, och som reglerar villkoren f6r utbyggnaden av den nya
tunnelbanan. Fér Nackas del innebir avtalet att tunnelbanans blaa linje férlings fran
Kungstradgarden till Centrala Nacka. Genom avtalet dtar sig Nacka kommun att bidra till
stockholmsregionens bostadsbehov genom att fardigstilla 13 500 nya bostéider.

Detaljplanen medfor att ny bebyggelse for bostider tillats pa ett idag orért naturomrade samtidigt
som en del naturmark som tidigare varit planlagt som kvartersmark skyddas genom
anvindningsbestimmelsen allmén plats, PARK. Planforslaget medfoér ocksa att mark reglerad
som Upplag, bergrum respektive Kontor istillet regleras som allman plats, PARK. Planférslaget
innebir dven att Fabrikorvigen foreslas bli drygt dubbelt sa bred som idag och 6vergar i
kommunal dgo.

Planhandlingar och underlag

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM den 16 december 2015. Planforslaget
ar dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1
januart 2015.
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Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet ir projektledare,
exploateringsingenjor, miljéplanerare, landskapsarkitekt, ekolog, bullerexpert, trafikplanerare,
bygglovhandliggare, kommunikator, forrittningslantmatare, VA-ingenjor, karttekniker och
projektkoordinator.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
* Detaljplanekarta med planbestimmelser
* Denna planbeskrivning
— Bilaga fastighetskonsekvensbeskrivning
¢ Fastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

o Miljoredovisning (Nacka konmun, 231109)

¢ Naturvirdesinventering (Pro Natura, 221123)

e Artinventering, faglar (Ekologigruppen, 230904)

e Artinventering, fladdermus (Greensway, 231010)

¢ Triadinmatning och bedomning av paverkan pa ekologiska spridningssamband (Ekologigruppen,
230224)

¢ Kulturmiljéutredning och konsekvensbedomning (AU kulturmiljo och Rejlers Sverige AB,
230417)

¢ Kinslighet- och talighetsanalys av detaljplaner i Nacka strand (AU kulturmilji och Rejlers Sverige
AB, 2305206)

* Bed6mning av kumulativa effekter pa riksintresset f6r kulturmiljévard Stockholms farled och
inlopp (Nacka kommun, 231121)

* PM radon (Tyréns, 230113)

e PM sulfidberg (Iyréns, 230113)

* Hydrogeologisk analys (Tyréns, 230124)

* PM bergteknik (Tyréns, 230412)

¢ Trafikbullerutredning (Efferklang, 230811)

e Dagvatten- och skyfallsutredning (Tyréns, 230908)

e Dagsljusutredning (White, 230509)

*  PM-barnperspektiv (Nacka kommun, 230818)

¢ PM milj6teknisk markundersékning (Tyréns, 230905)

¢ Systemhandling framtagen inom programarbetet f6r Nacka strand, (Sweco, 141279)

¢ Parkeringsutredning systemhandling Nacka strand (Sweco, 7170824)

¢ PM vind och mikroklimat (White, 230509)

o Skuggstudie (White, 230510)

¢ PM Dagsljus
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¢ llustrationsbilaga (White, 231026)

Utover ovanstiende underlag baseras forslaget pa detaljplaneprogram for Nacka strand (antaget
av kommunstyrelsen 2014) med tillhérande utredningar.
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Plandata och tidigare stdllningstaganden

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

Lige, areal & markagoforhallande

Planomradet omfattar knappt 1,4 hektar och ligger i vistra Nacka strand, vid Fabrikérvigens
vistra ande. Omradet omfattar del av fastigheten Sickladn 13:24, del av Sicklaén 13:138 och del
av fastigheten Sicklabn 369:38 som alla dr i privat 4go. Planomradet omfattar dven del av Sickladn

14:1 som tillh6r Nacka kommun. Omradet avgrinsas i norr av bostadsbebyggelse, i s6der, vister

och Oster av naturmark.

L R Ay, _ﬁé >

Figur 1 Kartan visar ett flygfoto dver planomridet och dess omgivningar. Rod linje anger planomradets ungefirliga

grans.

Statliga och regionala intressen

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

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB
Nackas norra kust dr av riksintresse for kulturmiljovarden (3 kap 6 § MB). I detta ingar
farledsmiljéerna utmed inloppet till Stockholm via Vaxholm som bland annat speglar skirgardens
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betydelse for huvudstadens sjofart, livsmedelsforsorjning och rekreationsliv sedan medeltiden.
Nacka strand hér, tillsammans med Kvarnholmen, Finnboda, Danvikshem, Danviks strand och

Henriksdalsberget, till den vistra kuststrackan som priglas av bebyggelse med hog exploatering.
Detaljplanen bedoms ha mattlig paverkan pa riksintresset.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Detaljplanen omfattas av bestimmelserna 1 miljébalkens 5 kapitel om milj6kvalitetsnormer
(MKN) f6r luft och ytvatten. Miljokvalitetsnormerna ar bindande nationella féreskrifter som ar
till for att skydda halsan och miljon. Normerna anger de féroreningsnivaer som manniskor och
milj6 kan belastas f6r utan oldgenheter av betydelse. Vid planering och planliggning ska hinsyn
tas till dessa. En plan fir inte medverka till att normerna 6verskrids. Detaljplanen bedéms klara
miljokvalitetsnormerna for luft, buller och vatten. Mer information finns i avsnitten Risk och
sikerhet, Luftkvalitet och Teknisk forsérjning respektive Dagvatten samt i miljéredovisningen
som utgdr underlag till detaljplanen.

Samtliga miljckvalitetsnormer kommer att klaras inom planomradet.

Luftkvalitet

Bade miljokvalitetsnormer for luft samt nationella och lokala miljomal f6r luft klaras.

Vatten

Recipienten for avrinningsomradet ar Strommen, Saltsjon, som har klassificerats som
otillfredsstallande ekologisk status med hog tillférlitlighet pa grund av f6r hoga halter av
niringsimnen som driver 6vergddning samt miljogifter och morfologiska férandringar.
Overgddning 4r den primira faktorn till statusklassningen.

Den kemiska statusen uppnir ej god kemisk ytvattenstatus. Det beror pa att flera prioriterade
imnen forekommer, dessa dmnen ir PDBE, PFOS, antracen, flouranten, bly, TBT samt
kvicksilver.

Miljokvalitetsnormerna f6r Strommen ér otillfredsstillande ekologisk status 2039.
Vattenférekomsten paverkas av en hamnanliggning for sjofart. Kvalitetskravet innebar ett
undantag fran kravet att na god ekologisk status. Det mindre stringa kravet dr enbart kopplat till
tysisk paverkan av hamnanliggningen. All fysisk paverkan ska trots det mindre stringa kravet
atgirdas sa langt det dr mojligt och rimligt. For alla andra typer av paverkan giller att god status
ska uppnas pa kvalitetsfaktorniva. Ibland behovs tidsfrist f6r genomférande av atgérder eller
inviantande av naturlig aterhimtning innan god status kan nds for en kvalitetsfaktor. Den kemiska
ytvattenstatusen ska vara god 2027. For kvicksilver och bromerad difenyleter finns mindre
stringa krav och antracen och tributyltennféreningar har tidsfrist till 2027. Detaljplanen ger
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forutsittningar for en minskad belastning pa vattenférekomsten Strommen. Detaljplanens
genomforande med dagvattendtgirder kan bidra till en férbittring av recipientens MKN.

Mellankommunala intressen

"Nacka strand ligger i forlingningen av en regional grén kil som dven omfattar Nyckelvikens
naturreservat och som léper vidare ut mot Virmdoé.". Kilen utgor en svag link i en ekologisk
korridor, vilket gor att ny bebyggelse 1 detta omrade maste placeras och utformas med hansyn till
de ekologiska sambanden.

Kommunala intressen

Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar/piverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planering
Planomradet dr utpekat som tit stadsbebyggelse i Nacka kommuns 6versiktsplan. Planforslaget ar
forenligt med Gversiktsplanen.

Projektet ingar i Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pé vistra Sicklaén.
Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ir det attraktivt att
leva, vistas och verka. 13 500 nya bostidder och 10 000 nya arbetsplatser gor det méjligt att bygga
tunnelbanan till Nacka.
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Bild: Nacka kommun, 2016.
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Fundamenta

Kommunen har tagit fram en stadsbyggnadsstrategi som ska stirka Nacka stads karaktar.
Stadsbyggnadsstrategin bestar av sju fundament. Stadsutveckling ska utga fran Fundamenta och
anpassas till dess synsitt. Foljande forhallningssitt ir relevanta f6r den nya bebyggelsen i aktuell
detaljplan:

Sammanhang — Den nya bebyggelsen bidrar till att bygga ut och knyta samman de olika delarna i
Nacka strand, till exempel genom att tillginglige6ra naturmark.

Stadsgator — Utbyggnaden av Fabrikérvagen bidrar till battre framkomlighet for fotgingare, nya
gatutrid och férbittrade mojligheter till rening av dagvatten.

Karaktirsdrag — Forslaget till utformningen av den nya bebyggelsen har himtat inspiration frin
naturomradets materialitet och kulor.

Detaljplaneprogram

Planomradet ir utpekat som delomrade 6 i detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand. Programmet
toreslar flerbostadshus 1 form av bade punkthus (mot gatan) och lameller (uppe pa berget) med
90 ligenheter och 800 kvadratmeter verksamheter 1 bottenvaningar med souterringlige. For
punkthusen foreslds att sju vaningar prévas mot gatan, inklusive soutterdngplan, och for
lamellerna tva till fem vaningar. Enligt programmet ska bebyggelsens placering, volym och skala
anpassas till omgivande bebyggelse och den kuperade terringens forutsattningar.
Planprogrammet framhaller vikten av att bebyggelsen gor ett litet fotavtryck, exempelvis ska trid
bevaras nira byggnaderna, markarbeten géras varsamt och byggnaderna ska forses med grona
tak. Anpassningar for att bevara viktigt befintligt gangstrak mellan Fabrikorvigen och
naturomradet séderut som kommer att ga under namnet Vistra Héllmarksparken ska utredas
inom planarbetet. Planprogrammet framhaller att det dr viktigt att delomradet gar att genomkorsa
1 mitten, med avsikt att befintlig trappforbindelse fran kajen foérlings upp till Vistra
Hillmarksparken. I planforslaget har dock denna koppling forlagts lingre 6sterut i omradet, 1 det
lige dir det redan finns en naturlig dalgang och koppling till Vistra Hillmarksparken. Denna
placering medfér mindre ingrepp 1 form av anlaggningar och ar dirmed mindre kostsamt for
kommunen samtidigt som den passar battre in i stadsbilden. En passage mitt i omradet hade
ocksa utgjort ett storningsmoment for de planerade bostiderna.

Utover detta féreslas i detaljplaneprogrammet en utbyggnad av Fabrikorvigen bland annat med
trottoar pa vagens sodra sida samt ett kommunalt 6vertagande av vigen. Parkering ska 16sas 1
garage, antingen i Torggaraget 1 Nacka strand eller inom aktuellt delomrade. Endast ang6rings-
och gistparkering kan ske utmed gatan. Denna detaljplan ir framtagen i enlighet med det antagna
detaljplaneprogrammet vad giller omfattning och anvindning.
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Gillande detaljplaner

Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta detaljplanerna dp 173 (aktbeteckning
0182K-98/91), lagakraftvunnen 1998, dp 626 (aktbeteckning 0182K-P2019/626) lagakraftvunnen
2019) och dp 4 (aktbeteckning0182K-88/73), lagakraftvunnen 1988 samt dp 439 (aktbeteckning
0182K-2008/49) som ir en tilliggsplan till dp4, Lagakraftvunnen 2008. Ingen av detaljplanerna
har nagon pagiende genomfoérandetid. Detaljplan 173 reglerar bland annat att storre delen av den
privatigda fastigheten Sickladn 13:24 dr kvartersmark med s kallad prickmark, det vill siga
marken far inte bebyggas. Prickmarken ger dock inget skydd mot fallning av trdd eller annan
paverkan pd naturvirden. En mindre del av planomradets vistra del dr reglerad som allmin plats,
park. Dp 626 reglerar en mindre del av den privata fastigheten lingst osterut. Hir giller
bestimmelsen Kontor, med sa kallad prickmark. Den mark inom planomridet som ags av Nacka
kommun dr genom Dp 4 reglerat som parkmark respektive upplag, bergrum. Detaljplanens
intentioner verkar i detta fall inte ha genomforts da inget upplag eller bergrum finns dir idag och
inte heller nagot servitut. Endast en mycket liten del av detaljplan 439 omfattas av planomradet.
Denna del dr i dp 439 reglerad med bestimmelsen g1, mark tillganglig f6r

gemensamhetsanliggning.

d * = “' " \ ‘ e \_ £ .7 (‘,l . 5 :
Figur 3 Bilden visar de gillande planerna inom aktuellt planomride: Dp 4 respektive Dp 173Dp 439.
Bild: Nacka kommun, 2023.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Nacka kommun har antagit en strategi f6r milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i
Nacka. Syftet med strategin ar att vara vigledande 1 stadsutvecklingen genom att milj6- och
klimatarbetet forankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt implementeras och f6ljs upp 1 de
olika skedena i stadsbyggnadsprocessen.

Detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som dven innehaller
utbygenadsfasen. Kommunen och byggaktoren ska gemensamt enas kring projektspecifika
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ambitionsnivaer for strategins sex strategiska inriktningar och vilka méjliga atgarder som kan
vidtas for att uppna ambitionerna. Mer information finns under rubriken ”Konsekvenser av
planen”.

Behovsbedomning

Planforslaget medfor negativ paverkan pa kulturmiljon. Anpassningar av bebyggelsens
utformning, placering och hojder innebir dock att paverkan pa riksintresset for kulturmiljévarden
blir mattlig. Planen medfér att antalet boende 6kar och att ytor for rekreation minskar. Detta
bed6ms vara acceptabelt med tanke pa att planomradet ligger 1 tittbebyggt omrade och att
omrade som idag ar planerat som kvartersmark overfors till parkmark. Pa fastigheten
torekommer markfororeningar. Bedémningen ér att markfororeningarna med vissa atgarder kan
hanteras. Riskreducering och riskhantering sker i samrad med milj6tillsynsmyndigheten i Nacka
kommun.

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot
nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planférslaget beror 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 kulturvirden eller médnniskors halsa.

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljépaverkan. En miljébedémning enligt miljébalken behover dirfor inte goras f6r detaljplanen.
De miljéfragor som har betydelse f6r projektet underscks under planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen. Som underlag f6r planbeskrivningen gors en miljéredovisning som redovisar
miljokonsekvenserna.
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Forutsdattningar och planforslag

Under detta avsnitt beskrivs omridets forutsittningar och planférslaget, med dess konsekvenser,
utifran olika aspekter.

6vergripande struktur och platsens sammanhang

\
\
\Fur!ed!Strﬁmmen

\

Lekplats

Anvdndningar DP 616 >

[ Bostider V Hallmarksparken

[ Gata =

[ Tekniska anlaggningar for elnatsstation, 0 25 50 75 100'm
sprinklercentral och

S

avfalishantering. £

Figur 4 Orienteringskarta som visar planomradets forhallande till viktiga hallpunkter, Nacka kommun 2023.

Planomradet ligger i skdrningspunkten mellan den framvixande tita och blandade stadsmiljon i
Nacka strand och ett stort omrade med bevarad skirgardsnatur, den framtida Vistra
Hillmarksparken. Skirgardslandskapet dr framtridande och utgér den sd kallade “gréna fot” som
den befintliga bebyggelsen star i. Omradet idr relativt lugnt utan genomfartstrafik och med nérhet
till skog och hav (Saltsjon). Hir finns gangstrak som leder vidare visterut, bland annat till en
nirliggande lekplats, och s6derut in i skogsmarken. Omradet ligger vid en vindplan och
genomkorsas inte av ndgot stort gangstrak vilket skulle kunna innebira att det upplevs otryggt
kvills- och nattetid. Dock finns gatubelysning och befintlig bebyggelse med fénster och
balkonger mot gatan vilket brukar medféra 6kad trygghet.
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Figur 5 1y fran farleden. Bilden visar planomridet sett fran norr och de fyra punkthusen i Brf Gustafshig 1
med deras placering i skérgardslandskapet, den sa kallade “Grina foten”. Planomridet dr beldget bakom
punkthusen. 1 forgrunden syns kajen med magasinsbyggnader och skola Foto: AU-kulturmiljo.

Planomradet ligger vid Fabrikérvagens vandplan i vister och omfattar knappt 1,4 hektar
naturmark av héllmarkskaraktir. Terringen ar kuperad och sluttar ner mot Fabrikorvigen,
hojdskillnaden dr som mest 23 meter. Omradet omfattar del av fastigheten Sickladn 13:24, del av
fastigheten Sickladn 369:38, och del av fastigheten Sicklaén 13:138 som alla ir i privat 4go. Del av
den kommunala fastigheten Sickladn 14:1 ingar ocksa i planomradet. Fastigheten Sickladn 13:24
bestar av naturmark samt av Fabrikorvigens vistligaste del. Fabrikorvagen avses breddas in pa
naturmarken och Gverforas till den fastigheten Sickladn 14:1 som tillh6r Nacka kommun.
Fastigheten Sickladn 369:38 dgs av bostadsrittsforeningen Gustafshég 1 som har sitt miljérum pa
fastigheten Sickladn 369:38 inom detaljplanen. Detaljplanen féreslar enbart mindre dndringar vad
giller fastigheten Sickladn 369:38 som édr med enbart av plantekniska skil. Den dndring som
avses dr att en mindre bit mark mellan miljérummet och Fabrikorvigen fors over till fastigheten
Sickladn 369:38 for att underlitta ang6ring. Dessutom 6verfors en mindre bit mark strax séder
om miljérummet fran fastigheten Sickladn 13:24 till fastigheten Sickladn 369:38. Syftet ér att
underlitta underhéll av miljéhuset. Miljohuset ligger idag delvis pa mark f6r kontorsindamal,
vilket genom planférslaget dndras till bostadsindamal. I 6vrigt medfor detaljplanen inga
torindringar for denna fastighet utan bekraftar enbart den anvindning som den har idag.
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Figur 6 Bild till vinster: Fabrikorvégen med punkthusen i Brf Gustafshog 1. Bild till hoger: Naturmilji i
Pplanomridet. Foto: Nacka kommun, 2023

Fran planomradet finns utblickar ner mot sommarvillan Gustafshég uppférd i slutet av 1800-talet
samt mot lilla Virtan och farleden. S6der om planomradet finns den skog som planeras som den
framtida Viastra Hallmarksparken. Norr om planomradet ligger bostadsrittsféreningen
Gustafshog 1 som bestar av fyra punkthus uppférda pa 1990-talet, hir ligger ocksa en
kontorsbyggnad som konverterats till bostider. I vister angrinsar planomradet till naturmark
med en stig som leder vidare till Klarabergsvigen i Ostra Vikdalen. I éster angrinsar planomradet
delvis till naturmark. I 6ster fortsitter dven Fabrik6rvigen mot det lokala centrumet med handel,
torg, busshallplats och trappkoppling ner till pendelbatarna. En bit 6sterut, pa Fabrikérvigens
sOdra sida uppfors nya bostadshus, planlagda i detaljplan 616, se figur 4. Planomradet nas via
Fabrikorvigen till fots, cykel och bil samt via en grusvig for fotgangare som ansluter i vister.
Omradet anvinds idag av de nirboende och till viss del av intilliggande skolor for utflykter.

Figur 7 Till vénster: Villa Gustafshig beldgen invid tmp})amm forbinder planomridet med kajen.
Till higer: korsningen Fabrikirvigen/ Augnstdalsvigen. Har syns de nya bostadsvolymerna som dr under
uppforande samt kontorshuset som konverterats till bostiader. Foton: Nacka kommun, 2023
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Kulturmiljo, landskapsbild och stadsbild

Riksintressen giller geografiska omriden som har pekats ut darfor att de innehéller nationellt
viktiga virden och kvaliteter. Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden,
Stockholms farled och inlopp. Det som utgér riksintresset dr miljon lings farleden pa vig in mot
Stockholm och vad den berittar om skirgardens betydelse for huvudstadens sjofart,
livsmedelstorsorjning och rekreationsliv, men ocksa hur den speglar forutsittningarna fér
skargardsbefolkningens liv och behov, och de olika levnadsforhallandena i de olika sociala
skikten, bland annat. Riksintressets berittelse tar sig uttryck i fysiska element sa som kust- och
skargardsmiljon, sommarnéjesmiljon och industrimiljon. Planforslaget beror framfor allt
skargardsmiljon da det ligger i ett orort naturomrade. Utanfér planomradet, strax norrut, ligger
Gustafshog som ir ett fore detta sommarndje fran sent 1800-tal och lingre 6sterut finns den
industrimilj6 for tillverkning av tindkulemotorer som etablerades under 1800-talets sista ar.
Sommarnéjesmiljon och industrimiljén berdr ocksa planomradet, om dn mer indirekt.

Det ar viktigt for riksintresset att skargardslandskapet daven i framtiden ska vara avlasbart fran
farleden, vilket planforslaget beaktar. Det innebar att de topografiska liksom de vaxtliga
forhallandena dven efter detaljplanens genomférande ska vara synliga fran farleden. Ny
bebyggelse ska underordna sig landskapet vad giller storlek, placering och uttryck. Den “gréna
foten”, som utgor den gronskande topografi som befintlig bebyggelsen ar placerad i, ska paverkas
sa lite som mojligt.

Sentida bebyggelse

Sentida ned- Gustatshogs pa grinsen till tridri- y ;
ﬂ\ trappande sommarvilla din med “skipp” Obebyggd naturmark i Sprickdal i

bebyggelse branta bergssluttningar ~ mote mellan
=V et berg (Vikdalen)

B

Figu Foo mzm skdrgdrdslandskapet och dmnb;ﬁm‘/z;ga be@/elfeﬂ fran farleden. Planomridet dir beldiget
bakom punkthusen. Foto: AU Kulturmiljo. 230417.

Skirgardslandskapet ar patagligt 4ven i den lokala skalan inom planomradet och berittar bade
genom naturliga, savil som bearbetade, bergsformationer samt vaxtlighet om hur Nackas
kulturmilj6 formats utifran geologiska och topografiska forutsittningar.
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Konsekvenser for kulturmilj6, landskapsbild och stadsbild

En kulturmiljéutredning med konsekvensbedémning har tagits fram (AU gulturnilji och Rejlers
Sverige AB, 230417). Utredningen visar att bebyggelseforslaget medfér en negativ paverkan pa
kulturmiljon da byggnationen sker i tidigare obebyggd naturmark av skargirdskaraktir. Forslaget
har dock utformats sa att paverkan minskas genom att den nya bebyggelsen placeras bakom
befintliga bostadshus och genom att bebyggelsehdjderna halls under tridtoppsnivan och foljer
landskapets form. Pa sa vis anpassas bebyggelsevolymerna till topografin och halls under
skirgardslandskapets silhuett sdisom de framforvarande punkthusen. Den nya bebyggelsen
kommer trots detta att bli synlig fran farleden men dven fa en paverkan pa den befintliga
landskapsbilden. Fasaderna ska darfor utforas i material och firg som minskar paverkan pa
landskapsbilden, vilket regleras med utformningsbestimmelse 1 plankartan. Fran vissa vyer
paverkas de grona slippen mellan punkthusen och den gréna fonden bakom sommarvillan
Gustafshog forsvinner delvis. Bebyggelseforslaget paverkar dock inte den for riksintresset viktiga
grona foten. Det dr dven positivt att planforslaget sikerstiller att mark bakom de foreslagna
byggnaderna Gverfors fran kvartersmark for bostider till parkmark vilket medfor att
skargardslandskapet och dess grona silhuett gar att avlasa aven i framtiden. Bebyggelseforslagets
bidrag till de kumulativa effekterna pa kulturmiljon och didrmed riksintresset i Nacka strand
bedéms som mattligt genom de féreslagna anpassningsatgirderna. Genomférandet av detta
planforslag kan dock paverka mojligheterna till ny framtida bebyggelse 1 Nacka strand.

Figur 9 Fotomontage som visar vy fran Blockhusudden och farleden siderut mot planomridet. Den fireslagna
bebyggelsen skymtar fram bakom punkthusen. Fotomontage: White, 230320

Figur 10 Fotomontage som visar vy fran farleden, dsterifran in mot planomridet.
Hir dr de nya byggnaderna mer synliga. Fotomontage: White, 230320
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Figur 11 Fotomontage som visar vy fran Kvarnholmen, visterifran in mot planomradet. Denna vy bedims vara
den kdnsligaste da omridet tydligt priglas av ett sammanballet skargardslandskap utan bebyggelse. Montaget
utgar fran att planforslaget inneballer en vindplan med diameter om 18 meter. En alternativ utformning av
vdndplanen kommer dock att studeras, vilket kan fa en positiv inverkan pa riksintresset da fler trid kan komma
att sparas. Fotomontage: White, 230320.

Kumulativa effekter pa riksintresset f6r kulturmiljévarden

Forhallningssittet till riksintresset 1 Nacka kommun ar att tillskott eller férindringar ska
underordna sig bebyggelsemiljoerna, inte konkurrera eller ”drar uppmarksamhet” till sig. Det
giller bade storlek, placering och uttryck. For stora ingrepp i den “gréna foten” ska undvikas och
skargardskaraktiren och den grona siluetten ska respekteras.

Planférslaget bedoms ha en liten till mattlig negativ paverkan pa riksintressets uttryck och
bed6ms inte innebira risk for pataglig skada. Genomforandet av bebyggelseforslaget i enlighet
med planférslaget kan dock paverka framtida bebyggelseforslag i niromradet. Ytterligare
bebyggelse som foérsimrar forutsittningarna att uppleva den grona foten kan innebira stora
negativa konsekvenser for riksintresset.

Den lokala kulturmiljén

I den lokala skalan blir forslaget mycket framtradande i stadsbilden da Fabrikrvigen foreslas
breddas och dé en del av skirgardsnaturen bebyggs. Samtidigt domineras omréadet av de
postmodernistiska punkthusen som inte ar ett utpekat uttryck for riksintresset och paverkan i den
lokala skalan blir darfér mattlig.
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Figur 12 Sektionen visar den nya byggnadens hijd och placering i landskapet. Avstandet mellan ny byggnad (hus
B) och punkthuset i sektionen dr 13 meter och skillnaden i nockhijd dr cirka 6 meter. Bilden visar dven i
elevation den foreslagna bebyggelsen i forhallande till den kulturhistoriskt vardefulla villan Gustafshig. Den lilla
bilden i dvre vinster hirn visar var sektionen dr tagen. Bild: White, 231026.

Gronomraden, naturvdarden, offentliga rum och rekreation

Planomradet utgors till stor del av orord naturmark av héillmarkskaraktir med berg 1 dagen och
tunt jordticke. Vixtligheten utgors framfor allt av tall och andra vixter som klarar torra och
magra miljoer, men i dalgangar, sinkor och bryn finns aven en del 16vtriad sa som bjork, lind och
ek. I planomradets sydostliga del finns ett omride med torvmark.

Vegetationen i Nacka strand har stor betydelse for framfor allt de 6st-vistliga
spridningssambanden for savil arter knutna till ddellov som arter knutna till dldre barrskog.
Planomradet ligger 1 ett regionalt viktigt spridningsstriak for barrskog med framfor allt viktiga
spridningssamband Osterut mot Nyckelvikens naturreservat. Fran planomradet I6per dven ett
svagt spridningssamband norrut &ver Saltsjén mot Blockhusudden.

De arter som r6r sig genom detta strak anvinder omradet dock enbart som klivsten, det vill sidga
de "mellanlandar” enbart och anvinder inte omréadet for att s6ka féda eller ha det som boplats
(Ekologigruppen, 230224).

Flera olika underlag har tagits fram f6r bedomning av de biologiska spridningssambanden och de
olika analyserna skiljer sig nagot at beroende pé val av modell, detaljering av underlag med mera.
Kommunen har valt att i samradsskedet anvinda sig av Linsstyrelsens analys (Regzonal grin
infrastruktur i Stockholms lin. Bakgrund for analyser av vdrdekdrmor och spridningszoner. Ekologigruppen
2017, pa uppdrag av Ldansstyrelsen i Stockbolms lin.) som dr mer 6vergripande. Den tolkning som gors
i detta skede ar att planomradet tangeras av/ ligger i nirheten av ett viktigt regionalt strak for
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ddell6vslevande arter. Fragan om hur mycket ddellévssambandet berors ska utredas nirmare
under det fortsatta planarbetet.

En naturvirdesinventering med kartliggning av naturvirdestrdd har tagits fram (Pro Natura,
231010). Enligt den bedéms stérre delen av planomradet ha naturvirdesklass 2 vilket innebdr att
det har ett hégt naturvirde. Naturvirdesklass 1 har hogsta naturvirde medan naturvirdesklass 4

har visst naturvarde.

| Teckenforklaring
I Naturvardesbedamning

Naturvérdesklass 2 - Hogt :
MNaturviirdesklass 3 - Pitagligt naturviinde
Ligt naturvirde

Figur 13 Karta over naturvirdesobjekten och deras naturvirdesklass.
Bild: ProNatura,231010

De storsta och mest framtridande naturvirdena dr, liksom pd manga andra platser pa Sickladn,
knutna till f6rekomst av édldre tall och ek. Tre rédlistade arter som dr beroende av gammal tall
noterades i naturvirdesobjekt 1a; reliktbock (NT), kolflarnlav (N'T) och tallticka (N'T).

Tva tradinventeringar har gjorts (Pro Natura, 231010 respektive Ekologigruppen 230224). De visar

olika resultat for antalet sirskilt skyddsvarda trad. Detta beror pa bedémningen av tridens alder

som i Pro Naturas inventering bedémts vara drygt 200 4r medan den i Ekologigruppen bedémts
vara knappt 200 ar. For att ha sdkerhetsmarginal utgar planférslaget frain den hogre aldern.

Inom planomridet finns 8 trid som uppfyller kriterierna for sirskilt skyddsvirda trid; sju tallar
som bedoéms vara 6ver 200 ar och en ek som ir ett haltrad. Utover dessa trid identifierades dven
51 dldre tallar (varav fyra doda tallar) i det ungefirliga aldersspannet 150—190 ar, samt en dldre
lind vilka har mitts in som sa kallade naturvirdestrid (Pro Natura, 231010).
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Figur 14 Karta dver forekommande naturvirdestréd. Roda prickar samt stiarna symboliserar
skyddsvarda trad vilket ar det samma som sarskilt skyddsvirda trid. Montage: Nacka komniun, underlag fran
ProNatura 231010

Den fagelinventering som har gjorts f6r planomradet (Ekologigruppen, 230904) visar att det finns
tva naturvirdsrelevanta arter, grikrika och gronfink, som har fortplantningsomride/revir inom
inventeringsomradet. Naturvardsrelevanta arter dr sadana som dr rédlistade, markerade med B i
fageldirektivets bilaga 1, som uppvisar en negativ trend, och/eller arter med lokalt liten
population. En artskyddsutredning kommer att genomféras nir planférslaget har utretts
ytterligare. Da kan en bedémning av paverkan pa identifierade arter goras och forslag pa
skyddsatgirder presenteras. Atgirderna ska syfta till att undvika stérning som riskerar att
populationerna av férekommande fagelarter inte kan bibehallas pa en tillfredstillande niva.
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Figur 15 Forekomst av de patréffade naturvardsrelevanta arterna. Om en art patréffats minst tre ganger inom
inventeringsomradet har fortplantningsomraden/ revir ritas nt. Avgrinsning av reviren ar schematiska och visar
inte exakt aygransning. Bild: Ekologigruppen 230904.

En inventering av fladdermus har tagits fram (Greensway, 231010). Den visar att planomradet
utgor f6dosoksmiljé f6r fladdermdss av tre olika arter. Inga boplatser har dock identifierats. En
artskyddsutredning av fladdermus kommer att tas fram infor granskningsskedet.

En enkit har tagits fram gillande skolor och férskolors anvindning av planomradet. Enkiten
skickades ut till 5 skolor och 3 forskolor i planomradets nirhet. De svar som inkom visade att tva
skolor anvinder omradet f6r lek och idrott men att de inte ang6ér omradet via Fabrikérvigen.

Konsekvenser fér gronomraden, naturvirden och offentliga rum

Da planomradet bestar av orérd naturmark far den foreslagna bebyggelsen och breddningen av
Fabrikoérvigen negativ paverkan pa naturvirdena. Det finns risk for att torvmarken férsvinner da
bergschakten kan leda till att den drineras. Forslaget innebir att en sirskilt skyddsvird ek med
haligheter liksom en sirskilt skyddsvird tall forsvinner till f6rman f6r vigens breddning. Tva
sarskilt skyddsvirda tallar vixer invid hus Bs respektive hus Cs vistra fasad. De omfattas inte av
nagon skyddsbestimmelse da beddmningen dr att paverkan fran detaljplanens genomférande
kommer att vara stor och mdéijligheten att bevara dem didrmed liten. Sérskilt skyddsvirda trid
omfattas av samradsplikt enligt 12 kapitlet 6§ i miljébalken. Gillande detaljplan innehéller inget
skydd for befintlig vegetation inom fastigheten Sicklaén 13:24, varfoér prévningen av dessa trad
torde vara gjord. Byggnadernas placering har styrts av hansyn till riksintresset for
kulturmiljévarden, de dr placerade bakom befintliga byggnader for att minska synligheten fran
farleden och Blockhusudden. Skulle byggnaderna trots detta skjutas Osterut skulle deras placering
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anda innebara att ett sarskilt skyddsvart trid férsvinner. En forskjutning vasterut innebir att hus
A hamnar inpa Fabrikorvigens vindplan vilket skulle férsvara utbyggnaden av den.

Fabrikorvigens breddning pa bekostnad av tvéd skyddsvirda trid motiveras behovet av 6kad
trafiksdkerhet i form av trottoarer, samt battre framkomlighet. Mojligheten att gora anpassningar
for att bevara eken ska undersékas under det fortsatta planarbetet. Flertalet dldre tallar med
naturvirden forsvinner ocksa da de vixer dir de tinkta bostadsvolymerna dr placerade. Dessa ér
eftertradare och ar inte klassade som sarskilt skyddsvarda trid. Samtidigt skyddas en gammal lind
genom bestimmelsen ny. Foreslagen bebyggelse ir placerad mycket nira tridet vilket stiller hdga
krav pa varsamhet vid genomférandet av detaljplanen. Nagra édldre tallar skyddas genom att de
hamnar inom omrade reglerat som PARK eller n,.

Minskningen av skogsomradet innebdr en forlust av biologisk mangfald. Konsekvenserna for
gron infrastruktur och spridningsméjligheterna bedéms vara negativa da planomradet utgor en
del av en link i barrskogs- respektive adellévssambanden. Det spridningsstrik som gar norrut
ingér i ett spridningssamband for organismer knutna till savil ddellovtradsmiljéer som
barrskogsmiljoer. Spridningssambandet dr idag svagt och kommer att forsvagas ytterligare i och
med detaljplanens genomforande. Enligt den utredning som gjorts (Ekologigruppen, 230224)
anvinds omradet dock framfor allt som klivsten, i ett befintligt spridningsstrak som i sin tur ar
viktigt f6r uppritthallandet av spridningssambanden 1 framf6r allt Ost-vistlig riktning, men dven i
nor-sydlig riktning mot Blockhusudden. En klivsten dr ett omrdde som anvinds for tillfallig vila
och inte for att soka foda eller f6r att uppritta boplats. Funktionen som klivsten har omradet
eftersom det i huvudsak utgérs av naturmark med barr- och 16vtrad. For att omradet ska
bibehalla sin funktion som klivsten beh6ver naturmarken utanfor planomradet bevaras och inom
detaljplaneomradet behéver bebyggelsen upprittas sa att siktlinjer, det vill siga mojlighet for arter
att se nista ’klivsten” kvarstar. Genom att husen stills vertikalt mot Fabrikérvigen bibehalls
siktlinjer 1 nord-sydlig riktning. Siktlinjer 1 6st-viastlig riktning bibehalls av hdjden pa kvarvarande
naturmark séder om planomradet. Omradet mellan hus B och C ingar 1 det strak som har
funktionen av klivsten och regleras med skyddsbestimmelsen n; och n; kombinerat med
marklovplikt med avsikten att spara en del av straket. Naturvirdena inom omradet kommer dock
att paverkas av att en ny randzon uppstar dar vixtligheten i den yttre randen far nya

forutsittningar, som exempelvis stark vind eller skugga, som vaxtligheten eventuellt inte klarar av.

Delar av planomradets sédra del som angrinsar till ett storre naturomrade och som idag ar
kvartersmark planliggs som PARK vilket minskar paverkan pa de viktiga 6st-vistliga
spridningssambanden f6r arter knutna till barrskogsmiljéer och ddellovsmiljoer. Generellt sett sa
bidrar de kumulativa effekterna av ovriga pagaende detaljplaner pa vastra Sicklaodn till att
ytterligare forsvaga spridningssambanden. Aktuellt planférslag ger dock ett visst skydd at
naturmarken jamfort med gillande plan dir marken ar reglerad som kvartersmark,
bostadsindamal med prickmark. Prickmark innebir i sig inget f6rbud mot tradfillning.
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De rédlistade arter som hittats och som dr knutna till dldre tallar dr inte sarskilt skyddade da det
finns relativt gott om dem i kommunen. De utgdr en sa kallad signalart som indikerar att tridet
har ett hégt naturvirde. Nar sadana trid falls dr det limpligt att som kompensationsatgird ligga
stammarna i ett naturomrade, garna dar det vaxer andra dldre trid sa att arterna kan sprida sig
vidare till dem.

En ekosystemtjinstanalys har gjorts av planforslaget. Resultatet av ekosystemtjinstanalysen visar
att genomforandet av detaljplanen far en mycket negativ paverkan pa de reglerande, stodjande
och kulturella ekosystemtjansterna. Som kompensation behover de stédjande och reglerande
ekosystemtjinsterna, liksom de kulturella, beaktas och stirkas 1 planarbetet.

Stédjande ekosystemtjinster dr en forutsittning for att 6vriga ekosystemtjanster ska fungera. I
arbetet med detaljplanen handlar det om att bevara naturmiljé som ger férutsittningar for
biologisk mangfald med ling kontinuitet (mer 4n 30 ar) och ta hdnsyn till spridningssamband f6r
kansliga arter. Det innebar aven att sikra naturmiljéernas konnektivitet i och intill planomradet
samt att spara trad som ér utpekade som skyddsvirda, undvika att skapa hardgjorda ytor och att
skapa nya omraden med ljusféroreningar. Kompensationsatgirder som detaljplanen féreslar
utgors av skydd av befintlig natur samt av ett sérskilt skyddsvirt trad och ett trid med héga
naturvirden.

Reglerande ekosystemtjanster ger oss en stabil och hilsosam naturmiljé, exempelvis genom
rening av luft, mark och vatten samt pollinering. For de reglerande ekosystemtjinsterna handlar
det om att spara eller skapa genomslippliga jordarter, anordningar eller platser dir nederbord kan
tordrojas tillfalligt. Stora trdd med god férekomst av blommande nektar och som ar
pollenbirande bor sparas, exempelvis den inventerade linden, liksom limpliga platser som kan
tjana som boplatser for pollinerare, ytor av gris eller annan lagre vegetation som kan bidra till
temperaturutjimningar. Val av vixter regleras inte 1 detaljplanen men vid planens genomférande
bér inhemska arter som dr blommande samt nektar- och pollenbirande prioriteras. Det édr dven
positivt om arterna blommar vid olika tillfallen sa att de medger en god férekomst av pollen
genom hela vixtsisongen. Vegetation pa pergolor, spaljéer och viggar bidrar med skugga och
temperaturutjimning vilket ocksa stirker de reglerande ekosystemtjinsterna.

De kulturella ekosystemtjinster beh6ver beaktas och stirkas genom att spara naturmiljoer eller
andra naturliga strukturer eller element, som ir identitetsskapande for skirgardsnaturen och
riksintresset for kulturmiljé. Det kan handla om enskilda trid eller bergsknallar, eller andra
element som ir typiska uttryck for skargardslandskapet.

Planomradet anvinds idag till viss del av skolor 1 niromradet. Den del av planomradet som
bebyggs kommer inte lingre att kunna nyttjas av skolorna, samtidigt medfor planforslaget att
delar av planomradet blir parkmark som blir en del av den framtida vistra Hillmarksparken.
Vistra Hallmarksparken utgors av naturomradet soder om planomradet. Det kommer att vara
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tillganglig for allmanheten och. efter planens genomforande kommer skolor och forskolor istillet
att hanvisas dit. Inom detaljplanens genomférande planeras en entréplats som annonserar det
strak som leder fran Fabrikorvigen till parken vilket sikerstaller tillgingligheten till naturmark.

Bebyggelseforslag

Struktur

Den f6reslagna bostadsbebyggelsen utgors av fyra byggnader i 3 -7 vaningar, varav 2 i souterring,
placerade mitt emot punkthusen pa norra sidan Fabrikorsvigen. Avsikten med placeringen ar att,
med hinsyn till riksintresset for kulturmiljovarden, minska byggnadernas synlighet frin farleden
och 1 stillet synligg6ra naturmarken som sparas mellan hus B och hus C. Byggnadernas typologi
ar en anpassning till de befintliga punkthusens form. Det ger ocksa 6ppningar in mot gronskan,
sett frin gatan. Byggnaderna har huvudentré mot Fabrikorvigen och dr grupperade parvis, dar
varje par delar pa en gemensam bostadsgard, med kompletterande entréer och strak ut i
landskapet. De nya bostadsvolymerna bidrar till ett sammanhillet bebyggelsestrak lings
Fabrikorvagen.

Figur 16 Overgripande illustrationsplan for planomrédet, foreslagna nya byggnader i vitt med svart kontur. Brf
Gustafshog 1 pa norra sidan av Fabrigorvigen. Observera att vindplanens utformning inte motsvarar
detaljplanens avgrinsning. Fabrikorvigens och vandplanens utformmning kommer att studeras vidare under det
Jortsatta planarbetet. Bild: White arkitekter, 231026.

Utformningen av den foreslagna bebyggelsen féljer de gestaltningsprinciper som tagits fram och
regleras genom bestimmelser om totalh6jd, fasadkulor och fasadmaterial med mera, vilka
beskrivs mer utférligt under avsnittet Bebygge/se nedan.
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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 och parkmark. For reglering av allmin plats och kvartersmark giller
varierande egenskapsbestimmelser. Grinsen mellan omriden med olika egenskapsbestimmelser
utgors av en “egenskapsgrians”. For omradet giller dven olika administrativa bestimmelser.

Markanvidndning

Planomradet utgor cirka 1,4 hektar varav ungefir 0,4 hektar foreslds bli kvartersmark, resten blir
allmin platsmark 1 form av park och gata vilket regleras med bestimmelserna PARK respektive
GATA. Kvartersmarken regleras med markanvindningen Bostad B som dr kombinerad med
anvindningsbestimmelsen C, centrumverksamhet, samt den generella egenskapsbestimmelsen
e; “Centrumverksamhet fir finnas i bottenplan mot gata”. I omradet mellan hus B och hus C, dir
en gemensam gird féreslas, kombineras bestimmelsen med prickmark samt
skyddsbestimmelserna ny respektive nz. Prickmark medfor att marken inte far forses med
byggnad. Skyddsbestimmelsen ni innebar foljande “T7id med en stamdiameter om 0.3 meter eller storre
mditt 1.3 meter ovan mark far inte fillas, samt ska skyddas fran skador, i forma av jordkompaktering och
skador pa stam, ritter och grenverk. Efter lovprivning kan trad som utgor risk for liv, egendom eller spridning av
epidemisk tridsukdom fa fallas.”” Skyddsbestimmelsen n, innebir “Omrdde med vérdefull natur och
vegetation som ska bevaras. Marken far inte springas, schaktas, hardgiras eller kompakteras.”
Bestimmelserna kombineras med bestimmelse om dndrad lovplikt ” Marklov krévs for fallning av

trid med en stamdiameter om 0.3 eller storre, matt 1.3 meter dver mark, inom omrade markerat med 1y .
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Figur 17 Prickmark, till vinster, innebdr att marken inte far forses med byggnad, korsmark innebdir att endast
komplementhyggnad far placeras pa marken.

Syftet med bestimmelserna ar att naturmark ska bevaras da den utgor en sa kallad klivsten for
insekter och faglar. Naturmarken representerar ocksa en del av skirgardslandskapet och ér pa sa
vis en viktig del av riksintresset for kulturmiljovarden. Inom planomradet finns dven ett befintligt
milj6hus reglerat med anvindningsbestimmelsen B och sa kallad korsmark. Korsmark betyder att
endast komplementbyggnad far placeras pa marken. Aven om anvindningsbestimmelsen ir
Bosrad kan inte bostad uppforas hir utan enbart ett komplement till bostad. Byggnaden hor till
bostadsrittstoéreningen Gustafshog 1 och kommer inte att nyttjas av de planerade bostiderna.
Byggnaden ligger mitt inne i planomradet och ingéar darfér i planomradet da det inte bedéms
limpligt att lita den nu gillande detaljplanen ligga kvar endast pa den byggnaden. Pa
Fabrikorvagen foreslas tva parkeringsplatser f6r rérelsehindrade. Dessa regleras med
bestimmelsen B, Bostad kombinerat med prickmark. Parkeringarna ska nyttjas av de kommande
bostiderna och foreslds bli tva separata omraden till bostadsfastigheten.
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Fabrikoérvigen planliges med anvindningsbestimmelsen Allmin plats GATA. Del av fastigheten
Sickladn 13:24 planliggs som PARK vilket bidrar till att bibehalla den vist-6stliga
spridningskorridoren som planomradet ingar i.

Gestaltning

For att anpassa bebyggelsen till den omgivande miljon har gestaltningsprinciper f6r ny bebyggelse
tagits fram. De har varit vigledande under arbetet med f6rslaget och utgar fran ledorden Nazur,
Topografi och Utblick. Den féreslagna gestaltningen av bebyggelsens finns dven beskrivna i
Mlustrationsbilagan (White, 231026). Att gestaltningsprinciperna foljs dr viktigt for att sikerstilla
tillricklig hiansyn till riksintresset for kulturmiljévarden, vilket ar en del av detaljplanens syfte.

Gestaltningsprinciper:

Natur

* Hinsyn ska tas till befintliga naturvirden

* Spridningsstrak och vixtlighet med hoga varden ska bevaras och bebyggelse anpassas till den.
* Mellanrum ska sparas med orord natur

* Dir natur forsvunnit ska naturliknande landskapsgestaltning tillkomma

Topografi

* Springning ska minimeras

* Bebyggelsen ska anpassas till topografin till exempel ta hinsyn till nivaskillnader och befintliga
strak

* Bebyggelsen ska klittra och folja landskapets topografi samt ha ett formsprak i material och
kul6r inspirerat av naturen och en mattlig skala.

* Gestaltningen ska vara underordnad riksintressets viarden (naturen, landskapet) samt
intilliggande bebyggelse

Utblick

e Utblickar fran allmin plats (Vastra Hallmarksparken) ska bevaras ut mot farleden
* ”Den grona foten” ska vara synlig fran farleden och Djurgarden

* Bebyggelsen ska inte bli for dominant sett fran Vastra Hallmarksparken

Skala och vaningstal

Volymernas anpassning till topografi och natur ér en viktig fraga. Byggnaderna utformas med en
trappande siluett, som f6ljer landskapets naturliga topografi och underordnar sig den befintliga
skogens triadtak.
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Punkthus Lamell
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*Marken ska fyllas upp/terrasseras efter sprdngning
men ev. kan en be vdning titta fram.

Figur 18 Hus C, fasad mot vist. Bilden visar hur byggnaden Rlittrar pa berget, byggnadens tva indragna vaningar, dess
[friimre punkthusdel och dess bakre lamelldel. Den streckade linjen anger byggnadsvolym som ligger under mark och som inte
réknas som vaning. Tridens hijder dr ungefirliga. Bild: White 231026, reviderad av Nacka kommun

Det viistra huset, hus A, har en indragen vaning. De tre 6vriga husen har vardera tva indragna
vaningar. Den forsta volymen i samtliga byggnader édr 5 vaningar och trappas upp till 6 eller 7
vaningar i hojd sett frain Fabrik6rvigen, se Figur 3. I plankartan redovisas vaningstalen utifran
den omgivande marknivan vilken medfor att byggnadsyta som ligger under mark inte riknas som
vaning. Dessa vaningstal finns med i plankartan som illustrationstext.

Alla fyra byggnaderna utgors av punkthus. Hus B och C har dessutom en bakre huskropp, en
lamell, som vilar pa berget. Lamellen utgors av 3-4 vaningar. Mot naturmarken i séder har
byggnaden 3 viningar medan en fjirde vaning synligeors da marken faller av norrut.

Antalet vaningar 1 forslaget paverkar fonstersittningen och proportionerna och ér en viktig del av
gestaltningen. Bebyggelseforslagets vaningstal i illustrationer, fasader, sektioner och situationsplan
utgar fran den vaningsho6jd som krivs for att bygga med tristomme. En tristomme kriver
tjockare bjilklag vilket medf6ér en hégre vaningshéjd. For att behélla 6verenskomna proportioner
regleras bade markhdéjder och totalh6jd. Mot gata regleras dven vaningstal med bestimmelsen e;

” Byggnad far uppforas med higst 5 vaningar.”



Planbeskrivning Vastra Nacka strand, 31(64)
detaljplan 5, Berget

NACKA SAMRADSHANDLING

i . ]

Figur 19 Illustration som visar mdjlig utformning av foreslagen bebyggelse. I forgrunden hus D. Fasaderna
ndrmast gatan far som mest vara 5 vaningar. Indelningen mellan sockel, midja och krona dr tydlig. Illustration:
White, 231026

Byggnadernas hojder regleras genom bestimmelser om totalh6jd. Totalhdjd anger takens hogsta
hojd, utéver denna hojd tillats inga uppstickande element. Eventuell teknik, som till exempel
ventilationssystem eller solceller, ska rymmas under totalh6jden. Totalhéjden regleras med en

dubbelromb:

De foreslagna byggnaderna nar ungefir 6 meter 6ver de befintliga punkthusen vilket motsvarar

Hojgsta totalhgjd i meter dver angivet plan

cirka 2 vaningar undantaget Hus A som nar cirka 3 meter 6ver framfoérvarande punkthus. Den
nya bebyggelsen innebir att punkthusen far minskad utsikt mot natur samt att risken for insyn
okar.
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Figur 20 Sektionen visar motet mellan foreslagen ny bebyggelse, hus A, och befintligt punkthus vid
Fabrikorvigen. Avstandet mellan ny bygenad och punkthuset dr 12 meter och skillnaden i nockhijd dr cirka 3
meter. Den lilla bilden i dvre vanster hirn visar var sektionen dr tagen. Bild: White, 231026.

—
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Figur 21 Sektionen visar motet mellan foreslagen ny bebyggelse, hus C, och befintligt punkthus vid
Fabrikorvigen. Avstandet mellan ny byggnad och punkthuset dr cirka 13 meter och skillnaden i nockhéjd ar

cirka 6 meter. Sektionen visar dven hur bebyggelseforsiaget trappas pa berget och hur den sodra delen vilar pa

berget istillet for att springas ner i det. Den lilla bilden i dvre vanster hirn visar var sektionen dr tagen. Bild:
White, 231026.
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Anpassning till topografi och natur
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Figur 22 Principskiss. Gestaltningen utgar fran att bebyggelsen underordnar sig den befintliga skogens tridtak,
hanterar befintlig natur varsamt och bibehaller omridets grona fot. Illustration: White, 231026.

Anpassning till topografi och natur ir en biarande del av bebyggelseforslaget, 1 enlighet med
detaljplaneprogrammets intentioner och med hinsyn till riksintresset f6r kulturmiljévarden. For
byggnation av punkthusen krivs dock springning av berg. For att skdrgardslandskapets form ska
vara avlasbar dven efter detaljplanens genomférande dr avsikten att marken éterfylls och planteras
med vaxter som hor hemma i omradet. Gardsgestaltningen nidrmast gata visar dock en ny
topografi som hanterar métet mellan bebyggelse, gata och sparad naturmark. I syfte att undvika
mer springning an nodvindigt regleras marknivaer pa relevanta stillen i plankartan. Dir
marknivderna regleras tillats avvikelser pa maximalt 0,5 meter utan ansdkan om marklov. Om
berget spricker ska marken éterfyllas till motsvarande hojder.

+0.0 Markens hojd dver angivet nollplan, 4 kap. 10§

Mellan hus B och C sparas en bit befintlig natur. Den befintliga naturen méter Fabrikorvigen
genom en terrassering i syfte att 6verbrygga den stora nivaskillnaden som uppkommer fran
springning f6r breddning av Fabrikorvigen, se Figur 7. Avsikten dr att nyplantera vaxter ur
skirgardens naturliga flora i terrasseringen. Terrasseringen mojliggdr bostadsyta med framtittande
fonster. Terrasserna halls uppe av stédmurar, en ligre mot gatan och en hégre pa nasta niva. Den

hégre muren regleras med en bestimmelse om maximal héjd och gestaltning. Ovanpa muren far
fallskydd anordnas.

Utformning, sk 1651510

f, Stodmur far vara hégst 4,5 meter hdg. Stédmur ska
vara omsorgsfullt gestaltad och utféras i gedigna
material, 4 kap. 16 § 1st 1 p.

Bestimmelsen syftar bland annat till att sidkerstilla en god utformning da muren dr mycket synlig
1 gatubilden. Med ”omsorgsfullt gestaltad” menas en gestaltning av hég kvalitet med en estetiskt



Planbeskrivning Vastra Nacka strand, 34(64)
detaljplan 5, Berget
NACKA SAMRADSHANDLING

tilltalande utformning som tar hinsyn till stads- och landskapsbilden. Det kan exempelvis vara en
mur som ér klidd med klattervixter som far muren att passa in i den omgivande naturen. Med
gedigna material menas material som dr solida sasom sten. Springsten som fas vid detaljplanens
genomférande kan med fordel anvindas.

De tva byggnaderna 1 omradets mitt, Hus B och Hus C, utformas med varsin kompletterande
lamell som i s6der méter skogen 1 Vistra Hillmarksparken. Dessa volymer gestaltas med en
storre litthet 1 savil konstruktion som gestaltning och ska anliggas med en sa liten paverkan pa
marken som mojligt. Springning i mindre omfattning kan dock krivas for att fa ett plant

underlag. For att sakerstilla dessa ambitioner regleras de bakre volymerna med bestimmelsen bi:

Utforande

b, Paverkan for att uppféra byggnad ska inte vara stdrre
an vad som kravs for att grundlagga byggnad pa
berget. Kéllarvaning far e anordnas, 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Bestimmelsen "Kvartersmarken ska mita PARK med sdrskild omsorg avseende hijdséttning, hijder ska dar
det dr majligt ansluta till omgivande marknivaer.” syftar till att sikerstilla en val gestaltad 6verging
mellan kvartersmark och parkmark. Sd lingt som méjligt ska hojder inom kvartersmark ansluta
till de naturliga hojderna utan stora hojdskillnader.

Kvartersmark ska mita PARK med séarskild omsorg avseende héjdséttning.
Hojder ska dir det &r mdjligt ansluta till omgivande marknivaer
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SIONSE1LD
utformning av den foreslagna bebyggelsen samt terrasseringen

Figur 23 Till vinster: Llustrationen visar mijlig
mellan bus B och C, som i sider overgar till sparad naturmark. "Till higer: llustrationen visar majlig utformning
av lamellerna i bus B och C samt hur kvartersmarken dr tinkt att mita den sparade skdrgardsnaturen, som

Planliggs som parkmark. llustrationer: White, 231026.

Balkonger

Balkonger tillats kraga ut 6ver Fabrikorvigen och 6ver gardsmark som ér reglerad som prickmark
i plankartan. De far inte vara djupare dn 1,5 meter och balkong 6ver gata maste ha en frih6jd pa 5
meter. Detta regleras med féljande bestimmelser:
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Balkonger far kraga ut dver allm&n plats, med ett maximalt djup om 1.5
meter och med en minsta frindjd pa 5.0 meter, 4 kap.5§ 1st2p.

Balkong far kraga ut éver prickmark med ett maximalt djup om 1.5 meter

Fasader

il Tak med plats fér
soleeller
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kladd med tra,
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och fyllnader
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(SE UTSNITT 1:100)

Figur 24 Hus C, mijlig utformning av fasad mot norr. Bilden visar resonemanget kring de olika fasadmaterialen
och -kulirerna. De tva dversta vaningarna ar indragna. Hllustrationer: White, 231026

Den foreslagna bebyggelsen ar tinkt att uppforas med fasader som i material och kul6r knyter an
till den intilliggande naturmarken och skirgardslandskapet, men dven Nacka strands industriella
arv. Dova, matta och morka kulorer hjilper bebyggelsen att smilta in i omgivningen och minskar
synligheten fran farleden och dirmed minskas paverkan pa riksintresset. Sockeln ska utformas i
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ett material som skiljer ut den fran resten av byggnaden. Fasadernas utformning regleras med
foljande bestimmelse:

Fasader ska utféras i tegel och/eller tra eller likvardiga naturliga material.
Betong som fasadmaterial far endast anvandas i sockel.

Sockel ska vara markerad och sarskilja sig i fasadmaterial.

Fasader ska fargséattas med dova, matta och morka kulorer.

Syftet med bestimmelsen ir att endast organiska eller mineraliska material frin naturen ska
anvindas da de gor att byggnaden smilter vil in 1 skdrgardslandskapet, vilket minskar risken for
paverkan pa riksintresset for kulturmiljévarden. Ett syfte med bestimmelsen ar dven att f6rhindra
att material sisom plat, puts och betongfiberplattor anvinds da de inte knyter an till det
omkringliggande skirgardslandskapet.

Med organiska material menas férnyelsebara material sasom tra, pressad halm, lin, hampa med
mera. Med mineraliska material menas material sdsom lera, jord, tegel, klinker och sten.

MATERIALPALETT BEBYGGELSE

FASADER PA KUNGSVANING OCH LAGDEL MOT SKOG SOCKEL

Trd mzc svart ythohancl ng Klarlackerat i 2l or Tramed gren ytbehanding Lus eearg Sietarg med majig fylivas
osanandla: w naturligt grérerde v ege eller 14,

FASADER PA HUS MOT GATA DETALIER OCH BJALKLAGSMARKERINGAR

Detal & i 1 mec mork sller Salklags<antsr och Gns-
Tagel mad mésrkt bruk Tagel, kar vare Ata-brikat, i ardl garoms kilig yibetanding fersmiatinirger forslags s
med Jusare bk sller ralurligl granands e

Figur 25 Bilden visar exempel pa material och kulirer i byggnadens olika delar. For mer information se
tlustrationsbilaga. Bild: White, 231026.

Bostadsgardar, lek och rekreation

De boende far tillgang till en gemensam gardsyta mellan hus B och C bestiende av sparad
befintlig natur. Mellan hus A och B respektive hus C och D finns dven mindre gemensamma ytor
med uteplatser. Runt samtliga byggnader foreslas terrasser, planteringar och méjlighet till odling.
Trad och annan vixtlighet foreslds 1 nedsinkta vixtbaddar som renar och férdréjer dagvatten.
Dagvattenhantering dr en integrerad del av gardarnas utformning vilket redovisas i
dagvattenutredning for kvartersmark (Tyréns, 230908). De ligenheter som ligger hégre upp far
tillgang till balkong. I anslutning till huvudentréerna féreslds ytor for cykelparkering och binkar. 1
omradets 6stra del skapas en entréplats som tydliggor straket upp mot Vastra Hillmarksparken.
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En stor del av gardsmiljon utgbrs av ett omrade som 1 plankartan édr reglerat med
skyddsbestimmelserna n; och n,. Det innebir att omradet inte kan tas i ansprak for anldggningar
som kraver springning schaktning, eller att jorden kompakteras eller hardgors, samt att trid med
en stamdiameter om 0,3 meter eller mer inte far fallas om de inte innebir risk f6r liv eller
egendom eller dr sjuka. I princip innebir bestimmelserna att omradets befintliga natur sparas
men att man kan réra sig genom den. Bestimmelserna dr kopplade till indrad lovplikt vilket
innebir att fastighetsigaren maste anséka om marklov om den vill vidta nigra av de atgirder som
torbjuds i bestimmelserna. Den miljotekniska markundersékning som gjorts (Tyréns, 230905)
visar att det inom fastigheten Sickladn 13:24 finns f6rh6jda halter av markféroreningar. Dir
markforberedande arbeten som springning utfors tas eventuella féroreningar bort i sin helhet.
For att minska risken att foéroreningar tillgangligeors dir gardsmiljon utgors av befintlig natur
foreslis anlagda gangvigar som exempelvis spinger. Atgirden skyddar dven de befintliga
naturvirdena.

Bostadsgardarna dr sma och méjligheten till lekytor begrinsad. Det dr darfor positivt att de barn
som kommer att bo hir har direktkontakt med kringliggande naturmark pa allmin plats.
Naturmarken utgor en fin lek- och aktivitetsyta f6r barn och kan kompensera for en liten
bostadsgard. Risk finns att naturmark pa allmin plats far ett 6kat slitage pa fraimst ligre
vegetation och att omradet nirmast de foreslagna bostdderna kan uppfattas som privat. Det ar
viktigt att se till att de boende i de tillkommande bostiderna inte nyttjar allmédn plats pa ett sitt
som utestinger andra barn och vuxna som beséker naturmarken. Nordvist om planomradet,
cirka 40 meter bort, finns en befintlig lekmiljé. Aven denna yta kompenserar delvis for de
begrinsade lekytorna inom planomradet. Ytterligare en lekplats finns 300 meter bort vid
Vikdalsvigen. Lekplats med storre grisytor och fotbollsplan finns vid Jarlaberg, knappt 1
kilometer bort i 6stlig riktning. Méjlighet till idrottsaktiviteter finns pa Nacka idrottsplats pa
andra sidan Virmdoéleden, drygt en kilometer séderut. Planomradet ligger mellan naturreservat
Nyckelviken och naturreservatet Ryssbergen och har dirmed tillgang till stora naturomraden i en
relativ nirhet. Nordvist om planomradet ligger den for rekreation attraktiva kajen med koppling
till strandpromenaden i Vikdalen och i framtiden med planerad koppling 6sterut mot
Nyckelviken. Generellt ir tillgangen till lek, rekreation och friluftsliv f6r de boende god.

Gronytefaktor (GYF)

Gronytefaktor édr ett planeringsverktyg som syftar till att skapa mangfunktionella grona ytor pa
kvartersmark genom att kombinera atgirder for att frimja ekosystemtjanster inom kategorierna
sociala varden, dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening samt lokalklimat. I Nacka
kommun anvinds gronytefaktor pa kvartersmark. I Nacka stad dr ambitionen att en
gronytefaktor (GYF) pa som lagst 0,6 ska uppnas. Aktuellt planférslag uppnar 1,08.
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Mikroklimat (sol, skugga och vind)

En simulering av framtida férhéllanden f6r vind och solljus har gjorts (White 230509). Den visar
att ytorna soder om bebyggelsen far ett bra mikroklimat dir man kan uppehalla sig en lingre tid
eftersom det dr solbelyst och relativt vindskyddat ddr. Ytorna dr visserligen sma men dnda
limpliga for till exempel terrasser, sittplatser och odling. Mellan husen blir det mycket blasigt vid
vind fran norr, nordost och nordvist. Vind fran dessa viderstreck dr dock inte de vanligast
torekommande. Ytorna limpar sig bast for aktiviteter som inte kridver att man uppehaller sig en
lingre tid. Dock finns hir dven ytor som far direkt solljus i mer 4n 5 timmar per dag och vinden
kan ge 6nskvird svalka under varma dagar. Modellen utgar fran att det inte finns nagra trid pa
platsen och eftersom trid kommer att sparas ar det en rimlig bedémning att mikroklimatet blir
bittre 4n vad simuleringen visar. Balkonger mot séder limpar sig vil for sittande under kortare
tid medan de som ligger i norr mot fabrikorvigen blir blasigare. Den foreslagna bebyggelsen ar
beldgen i en relativt brant norrsluttning som redan idag skuggar befintlig bebyggelse delar av aret.
En skuggstudie har tagits fram f6r planforslaget (White, 230570). Den visar att den féreslagna
bebyggelsen under morgon och eftermiddag var- och héstdagjamning skuggar del av
Fabrikorvigen och delar av de befintliga punkthusens sodra fasader samt 6ppningen mellan de
befintliga punkthusen dir en trappa l6per ner mot kajomradet. Bebyggelsen skuggar dven sina
egna bostadsgardar under morgon och eftermiddag. Under sommarsolstindet skuggar
byggnaderna del av Fabrikrvigen under morgon, middag och eftermiddag samt de egna

bostadsgardarna morgon, eftermiddag och kvill.

e N 4 * .
Figur 288 kuggstudie, vintersolstandet 21 december, k1 9,12, 15 och 18 White 230510.

Tillganglighet och trygghet
Bostidernas huvudentréer nas med bil fran Fabrikérvigen inom 25 meter dér det finns tva
parkeringsplatser for rérelsehindrade. Parkeringsplatser f6r 6vriga boende dr beldgna 1
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Torggaraget med entré som langst cirka 120 meter fran planomradet. Bes6ksparkering ombesotjs
1 garaget. Hus B och C har ocksa sekundira entréer som nas via trappor pa bostadsgirden. Fran
dessa entréer nas dven uteplatser. Planomradet dr mycket kuperat vilket gor att gardsmarken och
den intilliggande naturmarken pa allmin plats inte dr fullt tillgianglig f6r rorelsehindrade. Den
befintliga naturen pa kvartersmark skulle dock ta stor skada av de ingrepp genom schaktning och
sprangning som hade kravts for att gor marken fullt tillgianglig. Fran hus B och C finns méjlighet
att anlagga entréer som leder rakt ut i gairdsmiljon pa byggnadernas baksida.

Planférslaget innebir att Fabrikorvigen foreslds breddas vilket har bade positiva och negativa
konsekvenser ur ett tillginglighets- och trygghetsperspektiv. Det medfoér goda mojligheter att rora
sig trafiksdkert da trottoar foreslas tillskapas dven pa Fabrikorvagens sodra sida men samtidigt
innebir det att naturmark tas i ansprak vilket ar negativt. Planomradet ligger vid en vandplan som
foreslds byggas ut for att rymma dagligvarutransporter. Eventuella transporter gar till den lokal
for handel som planlagts i detaljplan 616 som omfattar bland annat 6stra delen av Fabrik6rvigen.
For att transporterna ska kunna angora handelslokalen maste de vinda pa Fabrikorvigen.
Transporternas angoring ar dirfor beroende av aktuell detaljplan. Den stora vindytan kan skapa
osikerhet kring var det ar lampligt att ga. Den ligger ocksa i anslutning till en stig som leder
vidare till en lekplats i narheten, vilket kan vara problematiskt. Det dr dirfér viktigt att vindytan i
genomforandeskedet utformas pa ett sitt som frimjar en trafiksaker utformning. Vindplanens
utformning ir inte faststilld utan kommer att studeras vidare i det fortsatta planarbetet.

Bostiderna 1 sig bidrar enbart till 6kade trafikrorelser vad giller angbring f6r parkeringsplatser for
roérelsehindrade, samt varutransporter till dagligvaruhandel, vilka mojliggors genom vindytan i
vaster. Bostiderna bidrar tilltrafikrorelser utanfor planomradet, till och fran Torggaraget som har
infart fran Augustendalsvigen och utfart vid Fabrikérvagens 6stra dnde.

Planférslaget medfor utéver detta att fler manniskor kommer att bo i Nacka strand vilket gor att
platsen kommer att befolkas 6ver fler av dygnets timmar. Att bostadsentréer foreslds orienteras
mot Fabrikorvigen kan ge ett flode av manniskor. Detta kan oka tryggheten. Den visuella
kontakten mellan gata, bostadsgard och bostider bedoms bli god vilket bidrar till en 6ppen och
trygg boendemiljo.

Detaljplanen innebir ocksa att en synlig entré till Vistra Hillmarksparken avses genomforas Oster
om bostiderna. Projektet bidrar pa sa vis till trygga och sammanhallande strak i Nacka strand och
tillgangligheten till ett stérre naturomrade pa berget séder om planomradet okar.
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Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Planomradet omfattar den vistra delen av Fabrik6rvagen, vilken dr en atervindsgata som
forsorjer bostider och en mindre verksamhetslokal (fore detta kuskbostaden). Den Ostra delen av
Fabrikorvigen, vilken ansluter till Augustendalsvigen dir Nacka strands busstorg ligger, ingar i
gillande detaljplan 616. Samordning av projektering och utbyggnad maste ske mellan de tva
detaljplanerna. I vister slutar gatan i en vindplan till vilken en gangvig ansluter fran sydvist.
Gatan kantas pd dess norra sida av mestadels sammanhallen bebyggelse och pa dess sodra sida av
naturmark och bebyggelse. Gatan ir idag cirka 6 meter bred med en mycket smal trottoar pa dess
norra sida. Pa den s6dra sidan finns belysning och kantstensparkering. Omradet trafikeras inte av
buss dé gatan dr for smal.

Handlingar f6r utbyggnad av allmin plats togs fram 2017 for ett storre omrade i Nacka strand.
Det aktuella omradet utreddes pa en mer 6vergripande niva och ligger till grund f6r den
utformning av Fabrikorvigen som foreslds i denna detaljplan. Fabrikorvigen foreslas hir bli cirka
13 meter bred, med trottoar pa bada sidor, gatutrid och kantstensparkering. Korbanan foreslas
bli 5,5 meter bred, trottoaren i1 norr ges en bredd om 2,5 meter medan den i séder, mot de nya
bostaderna, far en bredd om 3 meter. Kantstensparkering respektive gatutrid, vilka varvas, far en
bredd om 2 meter. Vindplanen foreslds 1 handlingarna byggas ut for att fd en diameter om 18
meter. Den inkraktar dock pa strandskyddet och bedémningen ér att det inte finns skal f6r att fa
dispens, varfor del av foreslagen vandplan inte kan genomforas enligt handlingarna. Vindplanen
kommer troligtvis att behéva dimensioneras for att hantera att sopbil, riddningsfordon och
eventuella mindre lastbilar till dagligvaruhandel ska kunna vinda hir. Aven snéupplag ska kunna
rymmas vintertid. Ingen lokal f6r handel finns inom det aktuella planomridet utan denna ar
planlagd i en den intilliggande detaljplanen Dp 616. I detaljplanen moijliggjordes dock inte f6r
nagon laimplig ang6ring varfor eventuella lastbilar méste vinda lingre vasterut. Vindplanens
utformning och lige kommer att studeras vidare i kommande projektering av Fabrikérvagen
vilken genomfors infor detaljplanens granskning.

Strax nordost om den foreslagna volymen fér hus C star idag en skogsek klassad som sarskilt
skyddsvart trid da det har halférekomster (E&ologigruppen, 231010). For att genomfora den
foreslagna utbyggnaden av Fabrikérvagen krivs att eken tas ned. I det fortsatta planarbetet ska
mojligheten att i stillet kompensera den med en nyplantering av ek pa annan plats inom
planomradet undersokas.
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Kvartersgrans
\ nytt hus

Kvartersgrans
\ nytt hus

GANGBANA I, KORFALT | KORFALT ‘ PARKERING l GANGBANA
250 i 275 " 275 ' 200 il 300
GATA
13,00

Figur 29 Principskiss som visar foreslagen sektion for Fabrikdrvagen, Sweco, 160513

Parkering

For de aktuella bostiderna krivs enbart ytor for parkering for rorelsehindrade. Dessa édr planlagda
pa Fabrikorvigen, inom 25 meter fran huvudentré, som kvartersmark reglerade med
bestimmelsen B, bostad kombinerat med prickmark. Avsikten ir att parkeringsplatserna ska
héra till de planerade bostdderna och dgas av den kommande bostadsrittsféreningen. I 6vrigt
planeras inga parkeringsplatser for bostdderna da fastigheten redan har en andel i
gemensamhetsanliaggningen i det nérliggande Torggaraget, med ingang fran Augustendalsvigen
20, som lingst knappt 400 och som kortast knappt 300 meter 6sterut fran bostadsentré.
Mboijligheten att anvinda entrén vid Fabrikrvigen 6, 100-200 meter Osterut, ska undersokas
under det fortsatta arbetet. (Parkeringsutredning systembandling Nacka strand, Sweco, 170824)

Entrégarages (ca 560 platser)
Torggarages (ca 1070 platser}

Cylindergaraget {ca 420 platser)

Figur 30 Bild nr progmmmet}b’r Nactka strand. Bilden visar de parkeringsgarage som finns i Nacka strand.
Planomradet ér ntmdrkt med rid cirkel. Utdrag ur detaljplaneprogram for Nacka strand, 141219.
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De nya bostidernas parkering 1 Torggaraget, de tva gatuparkeringarna pa Fabrikorvigen samt
eventuella varutransporter och underhalls- och sopfordon uppskattas medfora en férdubbling av
arsmedeldygnstrafiken (ADT) sa att det blir cirka 1000 i drsdygnstrafik, andelen tung trafik cirka
10 %.

Kommunens modell f6r berikning av parkeringsbehov for bostider ska foljas. Den anger
riktlinjer £6r bade bil- och cykelparkering. Kommunens parkeringstal for bostidder ar dynamiska
och flexibla vilket innebar att parkeringsbehovet kan férindras under projektets giang, exempelvis
om férhallandet mellan stora och sma ligenheter forindras. En avstimning av parkeringstal gors
1 bygglovsskedet for att se att planerad utbyggnad uppnar kraven.

Grundparkeringstalet for omradet dr 0,7 och omradet ligger lingre bort an 500 m fran
tunnelbaneuppgang eller lokalt centrum och kan dérfor inte reduceras baserat pa detta.

Bebyggelsens parkeringsbehov ska i sin helhet 16sas inom kvartersmark, i huvudsak i garage
under markniva. Parkeringsplatser pa allmin plats tillgodoser ett allmint behov av ang6ring,
tillgdnglighet och parkering och kan inte tillgodoriknas vid bygglov.

Cykelparkering

Parkeringstalet for cyklar dr 2 per ligenhet f6r 1:0r och 2:or. For storre ligenheter giller en
parkeringsplats per rum, minst hilften ska vara inomhus. I de féreslagna bostiderna aterfinns
cykelparkeringarna i huvudsak i f6rrad inom respektive bostadshus. Kompletterande cykelplatser
pa gard, intill entré, utgors av cirka 35 cykelplatser.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshallplats ligger vid Augustendalsvagen cirka 350 meter Osterut dar busslinjer gar in
till Slussen, Fisksitra, Handens station och Jarlaberg. Cirka 250-500 meter fran planomradet finns
aven en hallplats for battrafiken med linjer in mot Nybroplan, Ropsten och Rind6. Dirifran tar
det 15 minuter till Slussen f6r vidare resa med tunnelbana eller buss. Knappt 1 kilometer meter
sydost om planomradet, med uppgang vid Nacka Forum, ir den kommande tunnelbanan under
genomforande. Den beriknas sta fiardig ar 2030 med resor till T-centralen pa 12 minuter.

Teknisk forsorjning

Planomradet ér anslutet till kommunalaledningar f6r vatten och spillvatten, dock ar alla ledningar
inom planomrédet i privat 4go i dagsliget. Dagvatten avleds idag genom privata
dagvattenledningar via privat fastighet norr om planomradet. Kommunalt vatten och avlopp
behover byggas ut inom omradet och ansluta mot befintligt VA-nit. Nacka vatten och avfall AB
utreder och anvisar limpliga férbindelsepunkter vid fastighetsgrans. Inom kvartersmark ansvarar
fastighetsagaren sjalv for utbyggnad av VA-ledningar samt inkoppling av dessa. Eventuellt behov
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av utbyggnad av det befintliga VA-nitet kommer att studeras inom den projektering som sker
innan framtagande av granskningsforslag.

Storningar och risker

Markfororeningar

En oversiktlig milj6teknisk markundersokning har genomforts t6r planomradet (Tyréns, 230905).
Den visar att det inom omradet finns markféroreningar som 6verskrider Naturvardsverkets
riktvirden for kinslig markanvindning (KM) vilket giller exempelvis vid bostider. Féroreningar
som frimst forekommer i halter 6ver KM ar PAH-H, bly, kvicksilver och 1 viss man PAH-M,
kadmium och zink. Huvudsakliga killan till f6roreningarna bedéms vara fororenat stoft och
rokgaser frin skorstenen vid Stockholms Superfosfatfabrik AB som lag i Giddviken framtill ar
1966.

Den mer detaljerade riskbedémning som gjorts visar att halterna utgdr en acceptabel risk pa alla
provtagningspunkter utom en punkt, 22T01, dir halterna 6verskrider grinsen for farligt avfall
(FA). Fororeningens utbredning 1 punkt 22T01ska undersokas ytterligare och avgrinsas.

Nir fororeningen i denna provpunkt dar avgrinsad och sanerad bedéms kvarlimnade féroreningar
innebidra en acceptabel risk, det vill sdga dven om marken inte uppfyller riktvirdena f6r kinslig
markanvindning sa dr risken med féroreningen acceptabel.

Atgirder for att hantera féroreningen i punkt 22T01 ska avgrinsas under det fortsatta planarbetet
och fororeningen ska atgirdas under genomfoérandet av detaljplanen. Risken for kvarlimnad
generell férorening bedéms som fullt acceptabel under forutsittning att vegetation i befintligt
markticke bevaras eller att jorden byts ut vid anlagda ytor dir befintlig vegetation avlagsnas. For
att uppratthélla ekosystemtjansterna spelar den befintliga naturmarken en viktig roll. Nyttan av
naturliga ekosystemtjinster i befintlig vegetation bedéms vara stérre 4n behovet att avligsna all
vegetation och sanera ytan. Sanering kommer dirfor inte att ske inom omraden reglerade med n.
eller PARK. Riskreducerande atgirder hanteras i samrad med tillsynsmyndigheten. Ytor for
smabarnslek och métesplatser pa kvartersmark ska uppfylla kriterier for kinslig markanvindning.
Bygglov och marklov far inte ges fOrrin en atgirdsplan for hantering av markféroreningarna har
tagits fram och godkints av tillsynsmyndigheten. Detta regleras med planbestimmelsen

Viillcor fdr lov

Bygglov far inte ges for &ndrad markanvéndning férran tillsynsmyndigheten har
godk&nt avhjilpande atgarder avseende markfdroreninga, 4 kap. 14 §1st5p.

Marklov far inte ges for schaktning och annat markarbete férrén

tlllsynsmyndligheten har godk&nt avhjédlpande atgarder avseende
markfororeningar. Marklov fér marksanering krévs gj, 4 kap. 14 § 1st4p.

Buller

En bullerutredning har tagits fram for detaljplanen (Efterklang, 230817). For planerade bostider
inom planomradet, beriknas ekvivalent ljudniva fran vigtrafik till hogst 50 dBA och maximal
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ljudniva under 70 dBA. En gemensam uteplats kan placeras mellan byggnaderna dir riktvirdet
vid uteplats kommer innehallas. Aven balkonger kommer innehalla riktvirdet for uteplats. Inga
bullerskyddsatgirder kravs eftersom riktlinjerna for trafikbuller vid bostadsbyggande bedéms

uppfyllas.

Da den ekvivalenta bullernivan beraknas till hégst 50 dBA bedéms detta ga 1 linje med Nackas
lokala miljomal God bebyggd milji eller 6versiktsplanens miljomal En sd bra [udniva som mijligt ska
alltid efterstravas. Lagfrekvent buller fran passerande kryssningsfordon bedéms inte orsaka

olagenhet.

o
Figur 31 Ekvivalent ljudniva vid fasad. Till vinster: vy mot Fabrikdrvégen, till hoger: 'y siderifran.
Efterklang, 230811.

Luftkvalitet

Data frin Ostra Sveriges luftvirdsférbund visar att alla miljokvalitetsnormer f6r luft, PM10 och
NO:; klaras. De nationella miljémélen f6r PM10 och NO; samt Nacka kommuns lokala miljémal
tor frisk luft klaras inom planomrédet.

Markens beskaffenhet

Markférhallanden

Planomradet utgors av naturmark med berg i dagen. Berggrunden inom storre delen av
planomradet bestar av granit och granodiorit (Berggrundskartan, SGU, 2023). Dessa bergarter
bedéms ha lag risk f6r héga sulfidhalter vilket ocksa bekriftas av den utredning om
sulfidférekomst som gjorts (Tyréns, 230713). Inom planomradet finns ett mindre omrade med
torv. Torv dr en speciell vegetationstyp. I en liten bassing med glacial lera samlas vatten och med
tiden byggs ett torvlager upp olika tjockt beroende pa hur hégt vattnet nar.
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Figur 32 Jordartskarta forntredningsomriadet enligt SGU:s digitala kartvisare. Torvomridets omfkrets dr enligt

underlaget 106 meter, radien 16 meter och den totala ytan cirka 815 kvadratmeter. Den lila linjen visar
avrinningsomradet. Streckade kvadrater dar byggnadernas foreslagna placering. Byggnadernas placering har

Justerats nagot. Bild: SGU, 2023

Ras

En bergteknisk utredning har tagits fram (Tyréns, 230412). Den visar att det inom omradet finns

fyra sprickgrupper, varav den dominanta dr vertikal och gér i nordvist-sydost. Det bedéms dock

inte finnas nagon risk for ras eller skred enligt SGU-kartunderlag.

Grundldggning och bergteknik

De fyra foreslagna bostadsvolymerna utgdrs av tva olika typologier; punkthus och lameller. Hus

A och D utgérs enbart av punkthus medan hus B och C utgérs av ett punkthus mot norr och en

lamell mot séder. For punkthusen krivs ingdende springning medan lamellen dr tinkt att

grundliggas uppe pa berget vilket kriver springning i litenomfattning. For att sikerstilla detta

finns foljande bestimmelse:

Utforande

o} Paverkan f6r att uppféra byggnad ska inte vara stérre
an vad som kravs for att grundldgga byggnad pa
berget. Kéllarvaning far ej anordnas, 4 kap. 16§ 1 st 1 p.

Springningen i samband med grundliggning medfor bergschakt om flera meter. Med forsiktig

sprangning eller sagning kan schaktet fa en lutning pa 5:1 vilket ger en omradespaverkan pa 3,6

meter. En lutning pa 5:1 forutsitter sirskilda tekniska atgirder till exempel fortitad

konturhalsborrning, forférstirkning av bergkonturen med hjilp av bergbultar innan springning

eller att dela in berguttaget i etapper.

Forsiktig sprangning efterstrivas eftersom bergschaktet far paverkan pa de befintliga

naturvirdena. Dessa omfattas av skyddsbestimmelsen n, som avgrinsas med en egenskapsgrins.
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Gransen ar anpassad efter bergschakt med lutningen 5:1 samt ytterligare paverkan pa grund av
jordschakt, vilket ger en paverkan pa totalt 6 meter fran féreslagen fasad.

Om bergschaktet fir en flackare lutning kommer naturmarken att paverkas ytterligare. Atgirder
far da vidtas sa att grinsen fOor naturmarkens skydd respekteras.

PRINCIPSEKTION
scnurr o oevRRD R LA AL

RAMRE HUS

HUs ©
1100 o

Figur 33 Till vinster: paverkan pa naturmarken av bergschakt i de foreslagna volymernas nordligaste delar,
ndrmast Fabrikdrvagen. Till hoger: de bakre volymerna av hus B och C, vilka foreslds placeras pa berget, med
ingen eller liten sprangning. Bild: Tyréns, 2023.

Sulfider och radon

Risken for att berget innehaller stora miangder sulfidférande mineral bedéms som mindre
(Tyréns, 230113). Det kan dnda finnas sulfidférande berg. Vid springning ska exploatoren vara
observant pa skiftningar och tecken pa sulfidférande berg.

En PM gillande férekomst av radon har gjorts f6r planomradet (Tyréns, 230113). Den visar att
det dr lag forekomst av uranstralning inom omradet och marken klassas som lagradonmark,
vilket innebir att planerade byggnader rekommenderas att utformas som minst radonskyddade.

Grundvatten, dagvatten och skyfall

Grundvatten

Projektomradet bestar frimst av berg 1 dagen och ett tunt jordlager med vegetation. I en svacka
finns ett mindre torvomrade dir vattnet troligtvis avrinner ytligt mot nordost. Aven en mindre
vattensamling noterades pa hojdens topp. Grundvattnet bedéms férekomma huvudsakligen 1
berg och i mindre omfattning i torvomradet. Grundvattenbildning till berg sker via sprickor och
torstirks av vegetationen pa det tunna jordlagret. Bergets infiltrationskapacitet bedéms dock vara
begrinsad, avrinning sker 1 huvudsak pa markytan. Ytan fran vilken avrinning sker mot den
planerade byggnationen dr beriknad till ca 15 000 kvadratmeter, se figur 32.

For grundlaggning av punkthusen kravs flera meter bergschakt runt byggnaderna. De planerade
bergschakten kommer lokalt att leda till avrinning av grundvatten fran sprickor i berget mot
bergschakten pa en ligre niva dn idag. Bergschakten innebir en risk for att grundvatten licker in 1
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schakten. Schakten gors i ett tydligt avgrinsat hojdomrade vilket begrinsar effekten uppstréms,
men nedstréms mot Saltsjon, kan grundvattenflédet minska niagot. Beroende pa hur byggnader
placeras finns en risk for att del av torvmarken kommer att férsvinna genom att den kommer att
drineras i storre omfattning med anledning av bergschakten. Miljon, som redan idag ér torr,
riskerar efter byggnation bli torrare. Detta riskerar paverka bade flora och fauna lokalt.

Bedomning av aktuell grundvattenbortledning

I byggskedet kan det finnas behov av att leda bort grundvatten. Omfattningen av
grundvattenbortledningen bedéms vara liten eftersom férekomsten av grundvatten 1 berget
bedéms som liten. Bortledande av grundvatten ar alltid en vattenverksamhet och utférande av
anliggningar for detta kriver vanligtvis tillstaind for vattenverksamhet enligt 3 § 6 p 11 kapitlet
milj6balken. Verksamhetsutovaren har bade bevisbérda och beviskrav.

Inga objekt bedéms riskera att skadas av grundvattenbortledning pa grund av denna verksamhet.
Den foreslagna exploateringen bedéms inte medfoéra tillstandspliktig vattenverksamhet eftersom
miljébalkens 11kap. 12§ kan aberopas.

Formella krav pd torvmarken

Enligt SGU:s digitala jordartskarta finns en mindre torvyta i omradet, ytan ar drygt 800
kvadratmeter, se figur 32. Vegetationen bestir delvis av sump- och tallskog. Torvomradet
bed6éms vara en skal i berget. Skalen bedéms inte halla kvar vatten i ndgon stor omfattning.
Omradet 4r inte registrerat som vatmark. En berikning med SCALGO visar att det naturliga
drineringsnitet gir genom torvomradet. Berakningen visar att vattennivan inte nar 100-ars nivan.
Torvmarken bedéms dirmed inte vara ett sa kallat vattenomrade. Genomférandet av detaljplanen
kan medféra att torvmarken torkar ut.

Ytvatten och dagvatten

Dagvatten infiltreras idag inom planomradets naturmark och avrinner via ledningar mot
vattenférekomsten Strémmens vattenférekomst (SE591920-180800) vars ekologiska status ar
otillfredsstillande. Strommen uppnar ej god kemisk status. En dagvatten- och skyfallsutredning
har tagits fram for planforslaget (Tyréns 230908). Den visar att detaljplanens genomférande inte
kommer att medféra att miljon i Strémmen férsimras och att miljokvalitetsnormerna fér vatten
kan f6ljas. Foreslagen hantering av dagvatten innebar att drsbelastningen av féroreningar till
Strommen minskar.

Dagvatten fran Fabrik6rvigen och bebyggelse norr om denna avleds genom privata ledningar.
Dagvatten ska omhindertas lokalt genom rening och f6rdr6jning 1 enlighet med Nacka kommuns
anvisningar for dagvatten. Atgirder fr dagvatten inom allmin plats och kvartersmark ska
uppfylla de krav som stalls i Nacka kommuns Anvisningar och principlésningar for
dagvattenhantering pa kvartersmark och allmin plats. En férutsittning f6r bebyggelse enligt
detaljplanen ir att de atgirder som redovisas 1 dagvattenutredningen genomfors.
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Planférslaget innebir att den totala andelen hardgjord yta 6kar, bade pa kvartersmark och allmin
plats, da naturmark bebyggs. Foreslagna dtgirder har utformats for att efterleva Nacka kommuns
riktlinjer om f6rdréjning av 10 mm nederb6rd och en begiran fran Nacka vatten och avfall om
att flodet ut fran omradet inte ska 6ka for ett dimensionerande 20-ars regn. Riktlinjen har tagits
fram som ett led i kommunens atagande om att god vattenstatus ska kunna uppnas 1 kommunens
vattenforekomster. Genom att uppfylla detta bidrar den planerade exploateringen till detta. I och
med exploateringen beriknas dagvattenflodet frin detaljplancomradet 6ka frin 207 liter/sekund
till 307 liter/sekund vid ett dimensionerande 20-arsregn, nir hinsyn tagits till att regnintensiteten
forvintas oka till f6ljd av klimatforindringar. For att omhinderta 10 millimeter nederbord krivs
en erforderlig reningsvolym pa 23 kubikmeter pa allmin plats och 22 kubikmeter pa
kvartersmark. For att rena dagvatten fran kvartersmark foreslds regnbdddar med ett ytansprak om
79 kvadratmeter vilket ger rening, infiltration och naturlig f6rdr6jning. Pa allman platsmark
foreslds att dagvattnet leds till skelettjordar i anslutning till vigen och vindplanen. Hojdsittning
och placering av dessa blir viktigt vid projektering. Anlaggningarna ska utformas sa att dagvattnet
far en uppehallstid pa 6 — 12 timmar, i enlighet med kommunens anvisningar.

\? Teckenférklaring
A | Dagvattenledning
! = Kvarter LOD
| ~ ! Utredningsomrdde
| 3 Regnbadd
m Tak
[ Gardsmark

0 25 50m

Figur 34 Tlustration med forslag pa placering av regnbdddar pa kvartersmark och hur dagvatten

kan avledas till 1. OD-anliggningarna. Y tan motsvarar erforderlig minsta yta som krips for regnbdddarna.
Tyréns, 230908.

Teoretiska berikningar med schablonhalter visar att féroreningsbelastningen f6r planerad
situation, med féreslagna reningsatgirder, minskar for samtliga studerade dmnen for detaljplanen
som helhet. Detaljplanen bedéms dirfor inte ha en negativ inverkan pa méjligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna 1 recipienten, givet att foreslagna anlidggningar for dagvattenhantering
tillimpas. Genom medvetna materialval och att minimera hardgorningsgraden inom
kvartersmarken kan ytterligare minskningar av féroreningsbelastningen erhallas.

Dagvatten regleras inom planen med en allmin bestimmelse for kvartersmark i1 plankartan som
innebar att markytan ska utformas med vixtbaddar som klarar f6rdrojning av de forsta 10 mm
regn frin hardgjorda ytor. Syftet med bestimmelsen ar att uppna en attraktiv och gronskande
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utformning av giardsmarken samtidigt som den medger en 6nskvird hantering av dagvatten sa att
exploateringen kan genomfdras utan konflikt med miljokvalitetsnormer (MKN) for yt- och
grundvatten.

Utforande

Kvartesmarken ska utfomas med vaxtbdddar som klarar fordréjning av det
férsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor, 4 kap. 16§ 1st1p.

Skyfall

Vid skyfall behover fria flodesvagar mot recipient sikerstillas. Idag avvattnas lagpunkterna inom
och omkring planomradet mot recipient via fria vigar, vilket kan bibehallas. Genom att avleda
delar av skyfallsvattnet vister om planomradet till naturmark genom drinerade ledning eller dike
minskar 6versvimningsrisken vid lagpunkterna jamfort med befintlig situation. I Fabrikérvigen
tinns idag en lagpunkt dir vatten tidvis blir inlast. Denna punkt blir viktig att studera vad giller
hojdsittning i den kommande gatuprojekteringen.

Planen innebir inte att bebyggelsen blir olimplig i férhallande till risken f6r 6versvimning (enligt
11 kap. 10-11 §§ PBL).

Lilla Vartan

A

Strémmen

Teckenférklaring

=» Skyfallsvagar
Vattendelare

. Utredningsomrade

() Regnbadd

Skelettjord

ScalgoLive

— Fodesvagar
71 Lagpunkter

Figur 35 Bilden visar vilka skyfallsvigar som behover skapas for en siker skyfallshantering.
Bild: Tyréns 230908.

Sa genomfors planen

For genomférandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsratt eller gemensamhetsanliggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ér 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.
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Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad november 2023 — januari 2024
Granskning kvartal 4 2024

Antagande i kommunfullmiktige kvartal 3 2025

Laga kraft tidigast* kvartal 4 2025

*Under forutsétining att detaljplanen inte dverklagas

Genomférande

Genomférandeavtal och exploateringsavtal ska ingas i samband med detaljplanens antagande.
Utbyggnad av allmin platsmark och kvartersmark enligt planforslaget kan ske efter att
detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart beriknas ske tidigast under kvartal 4 2026 under
forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Utbyggnad av allmin platsmark enligt detaljplanen
planeras som en del av en storre utbyggnad och ingir i en etappvis utbyggnad av Fabrikérvagen.
Enskilt bygegande, det vill siga ans6kan om bygglov, kan ske ndr detaljplanen vunnit laga kraft.

Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det att VA-utbyggnaden ar klar och
torbindelsepunkt ar upprittad och slutbesiktigad. VA-anliggningsavgift debiteras efter att
anldgegningarna ir utbyggda och slutbesiktade enligt vid varje tidpunkt gillande VA-taxa.

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller
upphivs. Genomférandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allmin plats menas den som ansvarar f6r och bekostar anliggande samt drift
och underhall av det omrade som den allminna platsen avser. Vad som i detaljplanen ar allmin
plats framgar av plankartan. Allman plats kommer att ha kommunalt huvudmannaskap.

Ansvarsfordelning

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

Vatten- och spillvatten
Detaljplaneomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten. Nacka
vatten och avfall AB dr huvudman f6ér det allmidnna vatten- och spillvattennitet och ansvarar fér
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drift, underhall och utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar fram till anvisad
torbindelsepunkt vid privat fastighetsgrins. Fran forbindelsepunkten ansvarar den enskilda
fastighetsagaren f6r utbyggnad, inkoppling, drift och underhall.

Vissa ledningsstrackor har troligen otillricklig kapacitet f6r planerad bebyggelse och kan darfér
behova férstirkas genom omlaggningar, utredning om detta pagar. Da planomradet planeras VA-
torsorjas genom mark med enskilt huvudmannaskap kommer detta behéva sidkras upp med avtal
med berord/berérda fastighetsagare. Serviser ska utforas till planerade fastigheter.

Dagvatten

Nacka vatten och avfall ska vara huvudman for det allminna VA-nitet, men har idag inga
dagvattenledningar inom eller 1 anslutning till planomradet da dessa ér i privat d4go. Vissa
ledningsstrickor har troligen otillricklig kapacitet for planerad bebyggelse och kan dirfér behéva
torstirkas genom omlidggningar, utredning om detta pagar. Serviser ska utforas till planerade
fastigheter. Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten gata. Efter antagande av
detaljplanen kommer beslut om verksamhetsomrade for dagvatten fastighet behévas.

Elforsorjning, telendt och fiberndt

Nacka Energi AB (NEAB) ir huvudman for det allminna elnétet i omradet. En elnitstation
kommer att behoévas f6r att forsérja de kommande bostiderna. Placeringen ska utredas inom det
fortsatta planarbetet. Skanova har ett befintligt fiber- respektive telenit inom omradet. Bade
NEABs och Skanovas ledningar avses byggas ut.

Fjdrrvdrme
Stockholm Exergi dr huvudman f6r det allménna fjarrvirmenitet i omradet. Dessa ledningar ska
byggas ut. Narmaste anslutningspunkt 4r i Fabrikorvigen.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall inom kvartersmark.

Avtal

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

Ramavtal

Ett ramavtal dr ett avtal som tecknas i tidigt skede med en fastighetsidgare som ska utveckla mark
som inte 4gs av kommunen. Ramavtal mellan Nacka kommun och Nacka Strand Fastighets AB
c/o Catlyle Group ingicks 2014-06-09 for att klargbra fortsatt utveckling av Nacka strand med
avgriansning enligt planprogram framtaget 2014. Avtalet syftar till att:

e Kklargora den fortsatta processen med detaljplanering i Nacka strand
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e ange forutsittningar for markoverlatelser

e ange principiella férutsittningar for genomforandet av nya detaljplaner och innehall i
kommande exploateringstal

e faststilla principer for Exploatorens ansvar och kostnader f6r allménna och enskilda
anlaggningar.

Nacka Strand Fastighets AB har 6verlatit aktuell fastighet, Sickladn 13:24, som avses styckas 1 tva
delar. Den del av fastigheten som ar aktuell 1 denna detaljplan dgs av Genova och
Sambhillsbyggnadsbolaget genom Nacka Dotter 14 AB.

Principoverenskommelse

En principoverenskommelse har tecknats mellan Nacka Dotter 14 AB, dgare av del av fastigheten
Sickal6n 13:24, och Nacka kommun. Principéverenskommelsen reglerar bland annat kostnader
for utredning och utférande av allmin plats samt andra principer som ska gilla infér och vid
tecknande av exploateringsavtal.

Exploateringsavtal

For genomférandet av detaljplanen dr det nddvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal ar ett avtal om genomforandet av en detaljplan mellan en kommun och en
fastighetsagare avseende mark som inte dgs av kommunen. Exploateringsavtal tecknas 1 samband
med detaljplaneliggning av mark som inte tillh6r kommunen.

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan fastighetsigaren Nacka Dotter 14 AB och Nacka
kommun f6re antagande av detaljplanen. Exploateringsavtalet ska reglera ansvarsférdelning och
ekonomiska forutsittningar fo6r genomfoérandet av detaljplanen. Principen ska vara att
fastighetsagaren bekostar samtliga byge- och anliggningsatgarder som ar hanforliga till
exploateringen, bade lokala allminna anlaggningar och bebyggelse inom kvartersmark.
Fastighetsigaren ska dven erligga ersittning for 6vergripande allmdnna anliggningar. Utéver
detta ska medfinansiering erlaggas t6r tunnelbanans utbyggnad.

Kopekontrakt och kopebrev

Ett képekontrakt reglerar vilken fastighet som ska siljas, pris, villkor och uppgifter om képare
och siljare. Ett kopebrev upprittas i samband med att kopeskillingen (priset) betalas och kan
anvindas som ett kvitto pa att kopeskillingen ar betalad. K&pebrevet kan anvandas nir koparen
soker lagfart for fastigheten.

Fastighetsigaren Nacka Dotter 14 AB har 2020-11-02 forvirvat del av fastigheten Sicklaén 13:24
fran lagfaren dgare Nacka Dotter 13 AB.
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Overenskommelse om fastighetsreglering
En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas nir mark ska 6verforas mellan
fastigheter och bildggs ansokan om fastighetsreglering till Lantmiteriet.

En 6verenskommelse och ansékan om fastighetsreglering berérande Sicklaén 13:138 och
Sickladn 14:1 dr tecknad och inskickad till lantmiterimyndigheten. Ingen ersittning ska betalas
tor marken.

Fler 6verenskommelser kommer att tecknas innan detaljplanen gar upp f6r antagande.

Nyttjanderitt for VA-ledningar

Nyttjanderitt kommer att kravas for vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar eftersom de i
dagslaget ir placerade pa kvartetrsmark.

Utbyggnadsavtal fér VA-ledningarl det fall fastighetsdgaren bygger ut allmidnna VA-ledningar ska
utbyggnadsordning, etappindelningar, 6verlimningar och ekonomiska regleringar hanteras i
utbyggnadsavtal mellan fastighetsigaren och Nacka vatten och avfall AB.

Planavtal

Nacka kommun och exploatéren Genova och Samhillsbyggnadsbolaget genom Nacka Dotter 14
AB tecknade 2022 ett detaljplaneavtal f6r Sickladn 13:24. Genom avtalet atar sig exploatoren att
bekosta alla kostnader tillhérande arbetet med detaljplanen.

Tekniska fragor

Nedan redovisas de tekniska I6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av detaljplanen.

Vatten och spillvatten

VA-nitet inom planomradet ér i dagsliget i privat 4go och dimensionerat efter befintlig
bebyggelse. Vatten- och spillvattenledningar ansluter mot kommunalt VA-nit norr om
planomradet. Under kommande projektering ska VA-nitets kapacitet och utformning bestimmas
1 detalj. Forbindelsepunkter for vatten, spillvatten och dagvatten ska byggas ut till planerade
fastigheter. Lokalisering av nya férbindelsepunkter bestims i ett senare skede. Nacka vatten och
avfall anvisar en forbindelsepunkt.

Dagvatten
Dagvatten avleds idag genom privata dagvattenledningar via privat fastighet norr om

planomradet vidare till vattenférekomsten Strémmen. Dagvattenledningar kommer efter
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genomforandet av denna detaljplan att vara i kommunal 4go. Under kommande projektering ska
tordréjningsvolymer samt dagvattennitets kapacitet och utformning bestimmas i detal;.

For att uppfylla kraven pa rening och f6rdréjning av dagvatten féreslas pa allmin platsmark
skelettjordar med eventuella 6verliggande vixtbaddar.

Rening och f6rdrojning inom kvartersmark ska uppfylla reningskraven enligt kommunens
anvisningar for dagvatten och framtagen dagvattenutredning. For kvartersmark féreslas
regnbiddar for rening och f6rdréjning. Dagvatten renas och fordréjs dven inom naturmark som
sparas.

Vintervighallning

Snoupplag for allmin plats bedoms rymmas inom féreslagen vandplan. Snéupplag pa
kvartersmark bedoms rymmas inom bostadsgarden. Fragan ska dock utredas vidare under det
fortsatta planarbetet.

Avfall

Avfall fran hushall hanteras manuellt genom himtning fran miljérum vid Fabrikorvigen, vilka
aterfinns i hus B och C, se Figur 16. Boende har som lingst knappt 30 meter till miljérum fran
bostadsentré. Miljorummen rymmer férutom karl fr restavfall och matavfall dven kirl for
insamling av férpackningsavfall (glas, papper, plast och metall) och returpapper. Enligt
férordningarna om producentansvar for férpackningar ska dessa avfallsamlas in bostadsnira.

Sérskild hdnsyn under byggnadstiden

Boende i bostadsrittsférening Gustafshog 1 har 1 dagslaget parkeringsplatser 1 Torggaraget vilka
inte bor paverkas av detaljplanens genomférande. Det dr dock viktigt att framkomligheten till brf
Gustavshog fungerar f6r de boende dven under byggtid. Det samma giller framkomligheten for
sopbilar, riddningsfordon och snéréjningsfordon. Sirskild hansyn bor tas till riddningsvigen (
gang- och cykelvigen) som l6per visterut fran planomradet via Vikdalen.

Inom planomradet finns trid och naturmark som omfattas av skyddsbestimmelser. Det finns
dven bestimmelse som reglerar att kvartersmarken ska mota parkmarken med sirskild omsorg.
For att klara detta krivs att forsiktighetsatgiarder sikerstills under genomforandet.

Fastighetsrittsliga fragor

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

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

Fastigheterna Sicklaén 13:24 och 13:138 foreslas innehalla mark planlagd som allmin plats med
kommunalt huvudmannaskap. Den allminna platsmarken ska 6verforas till den kommuniégda
fastigheten Sickladn 14:1. Detta sker genom fastighetsreglering i en lantmaiteriférrittning,
Kommunens avsikt dr att markoverforingarna ska ske med stod av 6verenskommelser mellan
berorda fastighetsidgare, men markoverféringarna (dvs. inlésen av allmin plats) kan dven ske
tvangsvis. Bade kommunen och berérd fastighetsigare kan skicka in ansékan om
fastighetsreglering till lantmiterimyndigheten.

Fran fastigheten Sicklaon 13:24 foreslas en ny fastighet f6r bostadsindamal bildas genom
avstyckning. Fastigheten fOreslds bildas i tre skiften, dir ny bebyggelse ska uppforas inom ett
skifte och dar tva av skiftena ska utgoras av parkeringsfickor f6r rérelsehindrade. De tva skiftena
med parkeringar ligger inom Fabrikérvagen och beh6vs for att den nya fastigheten ska uppna
krav pa tillginglighet. Det har bedomts limpligare att anordna dessa parkeringar i1 gata eftersom
det minskar behovet av springning samt att in- och utfart till parkeringar forlagda i direkt
anslutning till bebyggelsen dnda forhindrar allmidnna parkeringsplatser i gata. Parkering i gata
torhindrar ocksa backrorelser ver gangbana. Det dr fastighetsidgarens ansvar att ans6ka om
avstyckning till lantmaterimyndigheten.

Fastigheten Sickladn 13:24 deltar i en gemensamhetsanligening for garageindamal, Sickladn
ga:154. Fastigheten Sickladn 13:24:s samtliga andelar i gemensamhetsanliggningen féreslas
tordelas till styckningslotten vilket innebar att Sickladn 13:24 uttrider ur
gemensamhetsanliggningen.

For den nya bostadsfastigheten behover vissa rittigheter siakras, se avsnittet Servitut nedan.

Fran Sicklaén 13:24 foreslas att ett mindre markomrade planlagt f6r bostadsindamal Gverfors till
Sickladn 369:38. Kommunens bedémning ar att markéverforingen kraver 6verenskommelse
mellan fastigheternas dgare.

Den foreslagna fastighetsbildningen redovisas i fastighetskonsekvensbeskrivningen, se bilaga 1,
dir dven de foreslagna dtgirderna finns illustrerade.

Servitut

Ett servitut ar en rittighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut giller darfér oberoende av
vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en
viss fastighet ta vig Over en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmiteriférrittning
(officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsagare (avtalsservitut).
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Det finns ett antal befintliga servitut, dels inom mark som féreslas bli allmin plats vilken ska
Overforas till Sickladn 14:1, samt inom den kvartersmark som foreslas Gverforas till Sickladn
369:38. Hur rittigheterna paverkas redovisas i fastighetskonsekvensbeskrivningen, se bilaga 1.

For genomférandet av detaljplanen behover servitut f6r drineringsledningar och sockel bildas f6r
den nya bostadsbebyggelsen. Servituten kommer belasta allman plats som ska tas 6ver av
kommunen. Eftersom anldggningarna lokaliseras under mark bedéms de inte konkurrera med
anvindningen av den allminna platsen.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Viardeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdeokningar uppkomma fér
tillkommande byggritter inom planomradet, tillkommande byggritter ligger inom en och samma
fastighet, Sickladn 13:24.

Inlésen och ersiattning

De fastigheter som 1 planen far avsta mark for allman plats har ritt till kompensation.
Ersittningens storlek bestims 1 lantmateriférrittningen eller genom 6verenskommelser med
fastighetsagaren. Principer f6r genomférande av denna detaljplan dr dock att exploatéren
bekostar samtliga bygg- och anliggningsatgirder inom detaljplanen, dven allmianna anliggningar,
vilket inkluderar inlésen av mark. Generella principer f6r 6verenskommelser i exploateringsavtal
regleras i Nacka kommuns program f6r markanvindning.

De fastigheter som ska belastas av servitut har ritt till kompensation. I vissa fall kan ersittning
dven utga vid dndring eller upphivande av servitut. Ersittningens storlek bestims i
lantmateriforrattningen eller genom Overenskommelser med fastighetsdgaren. Omriaden som
ber6rs av markoverforing respektive upplatelse, dndring eller upphivande av servitut beskrivs 1
bilaga 1, Fastighetskonsekvensbeskrivning.

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 f6ér allmin plats och svarar f6r framtida drift- och underhallskostnader.
Kostnader f6r utbyggnad av allminna anliaggningar samt atagande vid utbyggnad kommer att
regleras i exploateringsavtal mellan Nacka kommun och exploatoren. Utgangspunkten ska vara
att fastighetsagaren ersitter kommunen utifran principen om faktiska kostnader, alternativt, om
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kommunen finner det motiverat, pa egen bekostnad bygger ut anligeningarna och 6verliater dem
vederlagsfritt till kommunen.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll inom kvartersmark
Kostnaden f6r byge- och anlaggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av exploatéren.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av vatten- och spillvattenanldggningar

Nacka vatten och avfall AB ska vara huvudman for utbyggnad och skétsel av det allmdnna VA-
nitet. Inom kvartersmark ansvarar fastighetsidgaren for utbygenad och samtliga kostnader
gallande vatten- och spillvattenanlidggningar.

Kostnad for dagvattenhantering

Nacka vatten och avfall AB ansvarar f6r upprittande av férbindelsepunkt f6r dagvatten och
avledning dirifran. Nacka vatten och avfall AB tar bara emot dagvatten enligt riktlinjerna i
Allminna bestimmelser VA (ABVA).

Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar omhindertagande av dagvatten fran kvartersmark.
Nacka kommun ansvarar f6r och bekostar omhindertagande av dagvatten fran allmin plats. Som
utgangspunkt ersitter exploatoren kommunen for utbygenaden utifran principen om faktiska
kostnader.

For drift och underhall av dagvattenmagasin inom kvartersmark svarar fastighetsigaren. Nacka
kommun har drift- och underhallsansvar f6r dagvattenanlidggningar inom allmin plats.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av el-, tele- och fiberndt samt fjdrrvdrme

Respektive ledningsdragande bolag ansvarar f6r kostnader for drift och underhall av de allmdnna
ledningsniten. Kostnader for nyanldgening/omligening av ledningar regleras mellan exploatéren
och ledningsbolagen.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomforande.

Forrdttningskostnader

Exploatoren svarar for samtliga forrittningskostnader for genomforandet av detaljplanen, vilket
kommer regleras i exploateringsavtal, férutom foérrittningskostnader férknippande med reglering
av mark fran Sickladn 13:138 till Sicklatn 14:1. For dessa forrattningskostnader svarar
fastighetsagaren till Sickladn 13:138 i enlighet med tecknad 6verenskommelse.
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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 tillstdnd och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsdgaren/den
som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Anslutningsavgifter
Anlageningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsigare till Nacka Vatten och
avfall enligt vid tidpunkten gillande VA-taxa.

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

Avgifter for avfallshantering betalas av respektive fastighetsigare till Nacka vatten och avfall
enligt vid tidpunkten gillande avfallstaxa avseende kommunalt avfall.

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.

Konsekvenser for enskilda fastigheter

Detaljplaneforslaget paverkar fastigheter i direkt anslutning till omradet, framfér allt paverkas den
befintliga bostadsbebyggelsen norr om Fabrikérvagen. I och med att detaljplanen foreslar en
bebyggelse som ar nagot hégre dn den befintliga kommer det att innebidra en forindrad
landskapsbild och en férindrad utblick fran befintliga bostidder. Den tillkommande bebyggelsen
medfor aven 6kad insyn for den befintliga. De nya, hogre husen kommer ocksa att paverka vilka
tider pa dygnet som intilliggande fastigheter har tillging till direkt solljus och skugga.
Sammantaget bedoms dock inte ovanstiende konsekvenser medfora betydande olagenhet f6r de
befintliga bostiderna.

Planférslaget medfor en utbyged gata med 6kad trafiksikerhet vilket dr positivt f6r de boende 1
den befintliga bebyggelsen.

Miljokonsekvenser

Planforslaget medfor att orérd natur med nagra mycket gamla trid ersitts av bebyggelse, vilket
ofrankomligen ger en negativ inverkan pa kulturmiljo, biologisk mangfald och naturvirden. De
storsta utslippen med klimatpaverkan sker dock frimst i samband med springning och
losshéllning av berg, materialtransporter, i byggmaterial och vid uppférandet av byggnader.
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Konsekvenser for kulturmiljovdarden och stadsbilden

Bebyggelseforslaget bedéms till stérsta del fa mattliga och i viss man sma konsekvenser pa
riksintresset f6r kulturmiljévarden eftersom anpassningar har gjorts av bebyggelseforslaget for att
minska negativ paverkan. Storst paverkan pa stadsbilden sker lokalt lings Fabrikérsvigen men da
omradet idag domineras av byggnader fran 1990-talet, som inte ar ett uttryck for riksintresset,
bed6éms paverkan vara litet. De kumulativa effekterna av bebyggelseférslaget kan dock paverka
mojligheterna till ny bebyggelse vid intilliggande omrade.

Konsekvenser for klimat,naturvirden, dagvatten och skyfall

Planomradet ligger i ett omrade som kommer att ha god tillgang till kollektivtrafik. Planforslaget
m6jliggdr en hog exploatering i ett kollektivtrafiknira lige vilket innebir ett effektivt
markutnyttjande. Genom olika planbestimmelser begrinsas mojligheterna till springning och
ingen springning kravs for parkeringsplatser, vilket minskar behovet av transporter och diarmed
paverkan pa klimatet. Dock medf6r grundliggningen av punkthusen samt breddningen av
Fabrikorvagen att berg kommer att sprangas. Ett genomforande av planforslaget innebir att
féroreningar i marken avlagsnas till viss del samt att en del naturmark samt sirskilt skyddsvarda
trid omfattas av skyddsbestimmelser.

Det finns risk for att torvmark inom planomradet torkar ut och férsvinner. Omradet med
torvmark ar inte registrerat som vatmark och bedéms inte vara ett vattenomrade. De
spridningssamband som finns for arter knutna till ddellovsmiljéer respektive barrskogsmiljGer
kommer att paverkas negativt. Planforslaget medfér dock att naturmark skyddas i bada
spridningssambanden vilket far en nagot mildrande effekt, framfor allt £6r det viktigaste Gst-
vistliga spridningssambandet.

Analys av ekosystemtjinster visar att planforslaget innebidr en mycket negativ paverkan pa
reglerande, stodjande och kulturella ekosystemtjianster. Resultatet av analysen av
ekosystemtjansterna visar att man i planarbetet behéver beakta och stirka ekosystemtjinsterna
frimst genom att spara befintliga virden.

Foéreslagen hantering av dagvatten innebar att arsbelastningen av fororeningar till Strémmen
minskar. Vid skyfall behover fria flodesvagar mot recipient sikerstillas.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

I enlighet med kommunens strategi Milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka har
ambitioner inom strategins sex strategiska inriktningar formulerats. Nedan redovisas atgarder
som ir aktuella att vidtas i projektet fOr att uppna respektive ambition.

1. Tillgdngliga och utvecklade park- och naturomraden

Ambition: Planomradet utgors idag till stor del av orérd natur. Ambitionen dr att paverkan pa
naturomradet fran planerad husbyggnation och infrastruktur ska vara sa liten som moijligt
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samtidigt som antalet bostidder 1 enlighet med start-PM tillses. Spridningssamband, biologisk
mangfald och ekosystemtjinster ska sikras. Entrén till befintligt naturomrade ska vara synlig och
inbjudande f6r allmdnheten och det visuella sambandet fran naturomrade ut mot farleden ska
sdkras.

Abktuella atgarder: Naturvirden har sakrats 1 plankartan genom planbestimmelse PARK. Detta
medfor att ytterligare naturmark blir tillganglig for allmanheten. Bostiderna planeras inte ha nagra
parkeringsplatser inom planomradet (med undantag for parkeringsplatser f6r rérelsehindrade pa
Fabrikorvigen) vilket medfor ett minskat behov av springning och 6kad mojlighet att bevara
naturmark. Planbestimmelserna n; och n; ger dessutom skydd fér naturvirden och férhindrar
fallning av trad pa kvartersmark samt ett forbud mot att jorden springs, schaktas, kompakteras
och hardgors. Bakre delen av de mellersta huskropparna placeras pa berget for att minimera
sprangning. Avsikten ar att vid genomférandet verka f6r minimal paverkan pa
naturvirdena,exempelvis genom forsiktig spraingning, samt aterstallande av naturvirden dar sa ar
mojligt.  Detta siakerstills genom planbestimmelse by samt bestimmelser om markhéjder.
Inom planomradet planliggs allmin platsmark for entré till Vistra Hallmarksparken.

2. Hallbart resande och mobilitet

Ambition: Omradet har goda férutsittningar for hallbart resande genom narhet till
kollektivtrafikforsérjning bestdende av flera trafikslag. Tillgingligheten till befintlig kollektivtrafik
ska forbittras genom utveckling av gangstrak inom projektet. Resor till fot, cykel eller
kollektivtrafik stodjs genom att boendeparkering inte planeras ske i direkt anslutning till
bostiderna utan i befintligt torggarage.

Aktuella atgarder: M6jlighet att ha ytor f6r delning av cyklar och cykelservice ska utredas 1
projektet.

3. Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande

Ambition: Ambitionen ir att anvanda byggnaderna som testbiadd for nya energilésningar och
utveckling av ny teknik. Projektet efterstrivar resurseffektiv byggnation med lag klimatpaverkan.
Ambitionen ér att detaljplanen utformas for att méjliggora for olika stomldsningar och darmed
framtidens teknik. Sunda materialval ska sikerstillas genom att byggnaderna certifieras enligt
Svanen eller likvardig miljoklassning. Ambitionen dr ocksa att byggnadernas energiprestanda har
en energiklass som ar 25 % battre an dagens BBR-krav.

Aktuella atgarder: Detaljplanens bestimmelser om totalh6jd mojliggor tristomme. Kommunen
och byggaktoren 6verenskommer om byggnadernas certifiering och energiprestanda i bilaga till
exploateringsavtalet. Mojlighet finns att uppfora solceller.
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4. Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen

Ambition: Vaxlighet och gronska ska rena dagvattnet och jimna ut fléden. Ytor for hantering av
sno ska finnas 1 moéjligaste man for att minska méingden transporter.

Aktuella atgarder: M6jligheten till snéupplag pa allmin plats ska utredas inom kommande
projektering av Fabrik6rvagen. Snoupplag pa kvartersmark bedéms rymmas pa bostadsgarden.
Fragan ska dock utredas under det fortsatta planarbetet. Regntunnor foreslas for lokal bevattning.
Planbestimmelserna b; och PARK sikerstaller att naturmark sparas sa att naturlig f6rdréjning
kan ske. Gatutrad med skelettjordar ska studeras inom kommande projektering vilket ar
gynnsamt for dagvattenhanteringen. Ekosystemanalys har gjorts for att utvirdera
ekosystemtjanster. Allmdnna VA-ledningar avses tas 6ver och kvalitetssikras av NVOA.

5. Hallbar avfallshantering och dterbruk

Ambition: Utrymme for fastighetsnara insamling och komplett killsortering ska finnas samlat i
kvarteret for att motverka osorterade fraktioner och sikerstilla kommunens ansvar f6r
torpackningsavfall. Losningar for att uppmuntra till delning av redskap, verktyg, leksaker med
mera ska utredas inom projektet.

Abktuella atgérder: Utrymme planeras for fastighetsnira insamling. Mojligheten att tillse
delningsytor kommer att undersékas vidare i det fortsatta planarbetet. Utrymme for
traidgardskompost och produktion av jord tillses.

6. Anpassning framtida klimat

Ambition: Effekter av skyfall, virmebéljor och hérd vind ska minimeras.

Aktuella atgarder: Ekosystemanalys har gjorts for att utvirdera ekosystemtjinster. Projektering for
att bland annat sakerstilla hantering av skyfall genomférs inom detaljplanearbetet. Inom
projekteringen studeras dven mojligheten till gatutrid med skelettjordar vilka omhandertar
dagvatten och tillgodoser skugga samt bryter vind. Detaljplanen medfér att skuggande trad sparas
genom skyddsbestimmelserna n; och nz samt bestimmelsen PARK. Dessutom kommer nya triad
att planteras. Detta hanteras i exploateringsavtalet.

Sociala konsekvenser

Att storre delen av naturmarken inom planomradet forsvinner far negativa konsekvenser for de
nirboende och de skolor som anvinder omradet. Det dr dock positivt att en del kvartersmark
overfors till kommunen f6r att bli en del av den framtida Vistra Héllmarksparken.
Bostadsgardarna dr sméd och mojligheterna till lek pa gardarna begrinsad men den direkta
nirheten till naturmark och lekplats utanfoér planomradet kompenserar till viss del. Generellt ér
tillgangen till rekreation och friluftsliv god i omradet. Utbyggnaden av Fabrik6rvigen far positiva
konsekvenser ur ett socialt perspektiv da trafiksikerheten 6kar, men ocksa negativa da det
medfér minskad naturmark samt att vindplan f6r dagligvarutransporter bidrar till fler
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trafikrorelser. Den nya bebyggelsen bidrar till en mer sammanhallen stadsstruktur med fler
minniskor i rérelse vilket troligtvis dr positivt for tryggheten.

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren ska ersitta kommunen f6r de faktiska kostnader kommunen far i samband med
projektets genomforande. Exploatéren bidrar med exploateringsersittning for utbygenad av
lokala allmanna anliggningar alternativt bygger ut de lokala anldggningarna pa egen bekostnad
och limnar sedan 6ver dessa till kommunen. Exploatoren bidrar 4ven med
exploateringsersittning for utbyggnad av 6vergripande anliaggningar vilka ar till nytta f6r
detaljplanens genomférande. Fastighetsagaren medfinansierar aven utbyggnaden av tunnelbanan.
Samtidigt innebir planens genomférande 6kade drift- och underhallskostnader f6r kommunen
vad giller gata och park. Detaljplanen vantas medfora Okat fastighetsvirde for fastigheten
Sickladn 13:24 da detaljplanen mojliggor £6r fler bostader och méjlighet till centrumverksamhet i
bottenplan 1 ett attraktivt och kollektivtrafiknira lige.

Avvigning mellan motstaende intressen

Nacka kommun ingir i Stockholmséverenskommelsen. Den innebir att kommunen dtagit sig att
bygga nya bostiader mot att tunnelbanan byggs ut till Nacka. Nacka kommun har dven en
oversiktsplan och ett detaljplaneprogram som pekar ut planomradet f6r fortitning. I programmet
lyfts det fram att ny bebyggelse bland annat bidrar till en tit, blandad och levande stadsdel och ett
sammankopplat och integrerat stadsrum, . Forslaget foljer 1 stort programmets intentioner.
Planomradet utgdrs samtidigt till stor del av oroérd naturmark som dr synlig frin farleden, vilket
spelar en viktig roll for riksintresset f6r kulturmiljévarden. I en avvigning mellan att skapa nya
bostiader som bidrar till uppfyllelsen av Stockholmséverenskommelsen samt till utvecklingen av
Nacka strand och Nacka kommun som helhet, och att ta hinsyn till den befintliga naturmarken
och riksintresset, har tithet och bostider i ett attraktivt lige som bidrar till uppfyllelsen av savil
kommunala styrdokument som Stockholmsoverenskommelsen och behovet av tunnelbana, vigt
tungt. I arbetet med bebyggelseforslaget har dock en avvigning gjorts mellan anpassning till
naturmark och riksintresse a ena sidan och behovet av bostider och en utvecklad stadsdel 4 andra
sidan. Hiansyn har tagits for att mildra paverkan pa naturmarken och pa riksintresset pa flera vis,
bland annat genom att en del av naturmarken skyddas, dels genom springningstérbud samt
bestimmelser som syftar till att minimera sprangningen och dels genom att kvartersmark
overfors till parkmark. Dessutom ér bostadsvolymerna placerade bakom de befintliga punkthusen
vilket minskar deras synlighet fran farleden. De befinner sig ocksa i h6jd med 6versta tridridan
och bebyggelseh6jden upplevs dirfér som en naturlig fortsittning av bade skirgardsnaturens
horisontlinje och framférvarande punkthus. Siluetten av det grona skirgardslandskapet dr
fortfarande ér avlasbar.
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Den nya bebyggelsen paverkar de befintliga bostadshusen pa andra sidan Fabrikorvigen, da en
del av de ligenheter som vetter soderut far minskad utsikt mot naturmarken samtidigt som de far
insyn fran grannar vilket de inte haft tidigare. De paverkas dven till viss del av skugga frin de nya
bostaderna. De féreslagna bebyggelsevolymerna hade troligtvis fatt mindre paverkan pa de
befintliga bostiderna om de placerats omlott. Bedomningen ar dock att detta hade fatt allt f6r
stor paverkan pa riksintresset da de skulle ha blivit mycket mer synliga fran farleden samtidigt
som synligheten av det kvarvarande skargardslandskapet minskat ytterligare. Férslaget medfor
inte ndgon utokad trafik till och fran de nya bostiderna, dock innebir féreslagen vindplan att
transporter for eventuell dagligvaruhandel kommer att 6ka. Samtidigt 6kar trafiksikerheten for
fotgingare i samband med att Fabrikorvigen foreslas bygeas ut med bredare trottoarer.
Sammantaget dr bedomningen dr att den nya bebyggelsen inte medfor betydande oldgenhet for
den befintliga bostadsbebyggelsen och att paverkan pa den befintliga bostadsbebyggelsen ar
rimlig med tanke pa det stora behovet av nya bostidder och att omradet ligger i en titbebyged
stadsdel under utveckling.

Den nya bebyggelsen medfor att ett omrade for rekreation férsvinner. Planforslaget innebir dock
ingen privatisering av platsen da den redan idag ar planlagd som kvartersmark. Planforslaget
medfor att en entréplats tillskapas fran Fabrik6rvigen in mot naturmarken soderut, den
kommande vistra Hillmarksparken, vilket medfor att tillgangligheten till naturmark f6r de som
r6r sig 1 omradet bibehalls dven om den totala arealen minskar.

De markféroreningar som finns inom planomradet bedoms medfora acceptabla risker.
Bedomningen dr dock att nyttan av de naturliga ekosystemtjiansterna i befintlig vegetation ar

storre dn behovet att avligsna all vegetation och sanera ytan.

Sammantaget bidrar de anpassningar som gjorts 1 form av skydd av befintlig natur samt
volymernas placering, struktur och gestaltning till att paverkan pa kultur- och naturvirden samt
pa enskilda fastigheter, bedéms vara rimliga i férhallande till det virde som uppnas i form av 6kat
antal bostidder samt en titare och mer blandad stadsdel med ett ssmmankopplat och integrerat
stadsrum 1 ett framvaxande Nacka strand.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfor f6r
fastighetsagare inom planomradet.

Fastigheten Sickladn 13:24 utgér huvuddelen av detaljplanomradet men stricker sig utanfor
detaljplanens grins. Den del av fastigheten Sicklaén 13:24 som dr inom detaljplanomradet
foreslas styckas av till en ny fastighet innehéllandes tillkommande byggritter samt avsta mark for
allmin plats till den kommunala fastigheten Sicklaon 14:1. Tillskapad fastighet med byggritt for
bostadsindamal bedoms fa stor virdedkning i samband med detaljplanen.
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Del av fastigheten Sickladn 13:138 ingar i planomridet. Denna del planliggs som allmin plats
och ska 6verforas till kommunens fastighet Sickladn 14:1.

Fastigheten Sickladn 369:38 har f6rman 1 officialservitut for infart till ett sophus. Del av

servitutsomradet planliggs som allmin plats. Resterande del féreslas overforas till 369:38 fran
Sicklaon 13:24.

I bilaga 1 redovisas en sammanstillning av de fastighetsrittsliga konsekvenser som uppkommer
for respektive fastighet inom planomradet.

Planenheten
Emma Castberg Anna Hall

Gruppchef Nacka stad Planarkitekt
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konsekvenser som forslaget innebir f6r enskilda fastigheter inom detaljplaneomradet. Pa sista sidan 1 den hir konsekvensbeskrivningen

finns en Oversiktsbild som visar hur berérda fastigheter paverkas av olika regleringar av mark med anledning av forslaget till detaljplan.

Tabellen nedanfor redovisar idag kinda konsekvenser f6r enskilda fastighetsdgare i fragor som handlar om behov av att: reglera mark fran

en fastighet till en annan, skapa nya rittigheter eller forindra rittigheter som finns idag, férdela kostnader och ekonomisk ersittning, ta fram

avtal och 6verenskommelser samt hur eventuella byggritter inom fastigheterna paverkas med anledning av den nya detaljplanen.

Tabell: Bedomning av konsekvenser for fastigheter inom detaljplaneomradet med anledning av forslaget till ny detaljplan. Markomraden som namns i tabellen ses i

Oversiktsbild pa sista sidan i denna bilaga.

kvadratmeter foreslas avstyckas
for den nya bebyggelsen, se
omrade B och F.

Avstar ett markomrade om cirka
2400 kvadratmeter, se omrade A,
till Sicklaon 14:1. Omradet
planlaggs som allman plats med
planbestimmelsen GATA.

Avstar ett markomrade om cirka
1100 kvadratmeter, se omrade
G, till Sickladn 14:1. Omradet
planlaggs som allman plats med
planbestimmelsen PARK.

Avstar ett markomrade om cirka
12 kvadratmeter till Sickladn
369:38, se omrade E.

dagvattenledningar foreslas bildas till
férman for den nybildade fastigheten,
belastande allman platsmark som ska
overforas till Sicklaon 14:1.

Sickladn 13:24 har andel i Sicklaon
ga:154. Samtliga andelar foreslas
fordelas till styckningslotten sa att
Sicklaon |3:24 uttrader ur
gemensamhetsanlaggningen.

Fastigheten belastas av ett
officialservitut till forman for
fastigheten Sicklaon 369:38 for infart
till sophus, akt 0182K1999/62.3.
Servitutet ska upphavas forutsatt att
mark overfors till Sickladn 369:38.

Fastigheten belastas av ett
officialservitut for konstruktion till
forman for Sicklaon 369:41 och

samtliga atgiarder som
beror fastigheten, enligt
exploateringsavtal.

Planavgift enligt
plankostnadsavtal.

Exploateringsersattning for
allmanna anlaggningar.

Bygglovavgift.
Tunnelbaneersittning.
Anslutningsavgifter for
VA/elffiber/teleffjarrvarme.

Eventuell ersattning for
upphavande av servitut.

markéverforing till
Sicklaon 369:38.

Overenskommelse om
fastighetsreglering for
markéverforing till Sickladn
369:38.

Overenskommelse om
fastighetsreglering for
markéverforing till Sickladn
14:1.

Eventuella
overenskommelser om
upphavande och nybildning
av servitut.

Fastighet Avstar/erhaller/upplater mark. Rittigheter som paverkas, féorandras Ekonomiska konsekvenser Ekonomiska Nodvindiga avtal for Nya, utokade eller andra
Antal kvadratmeter eller nya som behévs - kostnader konsekvenser - intdkter genomférande av detaljplan forandringar av byggritter
(kvadratmeter)

Sicklaon 13:24 En ny fastighet om ca 4250 Ett nytt servitut for Forrattningskostnader for Eventuell ersattning for Exploateringsavtal. Genom ny detaljplan

mojliggdrs nybyggnation av
flerbostadshus om ca 10 000
kvadratmeter BTA.

POSTADRESS

Nacka kommun, 131 81 Nacka

BESOKSADRESS

Stadshuset, Granitvagen 15

TELEFON

08-718 80 00

E-POST

info@nacka.se

716 80

'WEBB

www.nacka.se

ORG.NUMMER

212000-0167
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Fastighet

Avstar/erhaller/upplater mark.
Antal kvadratmeter
(kvadratmeter)

Rittigheter som paverkas, forindras
eller nya som behévs

Ekonomiska konsekvenser
- kostnader

Ekonomiska
konsekvenser - intdkter

Nodvindiga avtal for
genomférande av detaljplan

Nya, utokade eller andra
forandringar av byggritter

369:42, akt 0182K-2018/16.8. Den del
av servitutet som ligger inom
planomradet ligger under mark inom
allman plats GATA, vilken ska
overforas till Sicklaon 14:1. Servitutet
ska fortsitta gilla efter
markoverforingen och konkurrar inte
med anvandningen av den allmanna
platsmarken.

Fastigheten belastas av ett
avtalsservitut for gata till forman for
Sickladn 369:38, akt 0182IM-
02/28771. Servitutet ska upphavas
inom planomradet.

Fastigheten belastas av ett
avtalsservitut for gata till forman for
Sickladn 369:38, akt 01821M02/28774.
Servitutet ska upphavas inom
planomradet.

Fastigheten belastas av ett
avtalsservitut for antenn mm till
forman for Sicklaon 369:38, akt
0182IM-02/57225. Paverkan och
behov av servitut utreds vidare under
planprocessen.

Sicklaon 13:138

Avstar ett markomrade om cirka
2215 kvadratmeter, se omrade D
, till Sicklaon 14:1. Omradet
planlaggs som allman plats med
planbestimmelsen PARK och
GATA.

Fastigheten belastas av ett
avtalsservitut for gata till férman for
Sickladn 369:38, akt 0182IM-
02/28771. Servitutet ska upphavas
inom planomradet.

Kostnader for forrattning
bekostas av
fastighetsagaren till
Sicklaon 13:138 i enlighet
med Overenskommelse och
ansokan om
fastighetsreglering berérande
Sicklaén 13:138 och
Sicklaon [14:1.

Fastighetsdgaren far
ingen ersattning for
mark som denne avstar
vilket ar i enlighet med
exploateringsavtal och
overenskommelse och
ansokan om
fastighetsreglering.

Overenskommelse och
ansokan om
fastighetsreglering
(markoverforing) finns
tecknad.

Eventuell 6verenskommelse
om upphavande av servitut.

Inga kinda forandringar.
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Fastighet

Avstar/erhaller/upplater mark.
Antal kvadratmeter
(kvadratmeter)

Rittigheter som paverkas, forindras
eller nya som behévs

Ekonomiska konsekvenser
- kostnader

Ekonomiska
konsekvenser - intdkter

Nodvindiga avtal for
genomférande av detaljplan

Nya, utokade eller andra
forandringar av byggritter

Sicklaon 369:38

Erhaller markomrade om ca 12
kvadratmeter, se omrade E, fran
Sickladn 13:24.

Fastigheten har forman i
officialservitut for infart till sophus,
akt 0182K1999/62.3. Del av
servitutsomradet planliggs som
allman plats. Resterande del 6verfors
genom fastighetsreglering till 369:38.
Servitutet kan upphavas eftersom
fastighetens ratt till vag sikras dels
genom allman plats i detaljplanen, dels
genom att mark overfors till
fastigheten.

Fastigheten belastas av ett
avtalsservitut for gata till forman for
Sickladn 369:38, akt 0182IM-
02/28771. Servitutet ska upphavas
inom planomradet.

Fastigheten har forman i avtalsservitut
for gata till forman for Sickladn
369:38, akt 01821M02/28774.
Servitutet ska upphavas inom
planomradet.

Fastigheten har forman i avtalsservitut
for antenn mm, akt 0182IM-02/57225.
Paverkan och behov av servitut
utreds vidare under planprocessen.

Eventuell ersattning for
markéverforing fran
Sicklaon |3:24.

Eventuell ersattning for
upphavande av servitut.

Eventuell 6verenskommelse
om fastighetsreglering
(markoverforing) och
upphavande av servitut.

Inga kanda forandringar.

Sicklaon 14:1

Erhaller ett markomrade om
cirka 2400 kvadratmeter, se
omrade A, fran Sicklacn 13:24.
Omradet planlaggs som allman
plats med planbestaimmelsen
GATA.

Erhaller ett markomrade om
cirka 1100 kvadratmeter, se
Omrade C, fran Sicklaon 13:24.
Omradet planldggs som allman
plats med planbestaimmelsen
PARK.

Ett nytt servitut for
dagvattenledningar foreslas bildas till
forman for styckningslotten fran
Sicklaon 13:24, belastande allman
platsmark som ska 6verféras till
Sicklaon 14:1.

Den del av officialservitut for
konstruktion till férman for Sickladn
369:41 och 369:42, akt 0182K-
2018/16.8, som ligger inom
planomradet ar lokaliserat under
mark inom omrade som planliggs
som allman plats GATA, vilken ska

Utbyggnad och drift av
allmanna anldggningar.

Exploateringsersattning
for allmanna
anlaggningar-.

Tunnelbaneersattning.

Exploateringsavtal.

Overenskommelse om
fastighetsreglering
(markoverforing av allman
platsmark) till Sicklaon 14:1.

Eventuell 6verenskommelse
om nybildning av servitut.

Inga kanda forandringar.
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Fastighet Avstar/erhaller/upplater mark. Rittigheter som paverkas, forindras Ekonomiska konsekvenser Ekonomiska Nodvindiga avtal for Nya, utékade eller andra
Antal kvadratmeter eller nya som behévs - kostnader konsekvenser - intdkter genomférande av detaljplan forandringar av byggritter
(kvadratmeter)
Erhiller ett markomrade om Sverforas till Sickladn 14:1. Servitutet
cirka 2215 kvadratmeter, se ska fortsitta gilla efter
omrade D, fran Sickladn 13:138. markéverforingen och konkurrar inte
Omradet planliggs som allmin med anvindningen av den allmanna
plats med planbestimmelsen platsmarken.
PARK och GATA.

Oversiktsbild

Reglering av mark och avstyckning behéver genomféras for att fastighetsgrinserna ska 6verensstimma med detaljplaneforslagets
anviandningsgrinser. Bilden nedan visar ungefirlig omfattning av idag kinda behov vilka sammanfattats i tabellen ovanfér. Bla ytor avser
blivande kvartersmark, skrafferade roda ytor ér blivande allmin platsmark.

S 2 Z |
‘ P = :._::__;___ R = - -'rlj 3B2:41 \\
TN oL o

ok P A A
%ﬁ J s 7’ e -
—

=

\ L




	Planbeskrivning
	Västra Nacka strand, detaljplan 5, Berget
	Sammanfattning
	Planens syfte och huvuddrag
	Syfte
	Bakgrund och huvuddrag

	Planhandlingar och underlag
	Plandata och tidigare ställningstaganden
	Läge, areal & markägoförhållande
	Statliga och regionala intressen
	Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB
	Miljökvalitetsnormer enligt 5 kap MB
	Luftkvalitet
	Vatten

	Mellankommunala intressen

	Kommunala intressen
	Översiktlig planering
	Fundamenta
	Detaljplaneprogram
	Gällande detaljplaner
	Miljö- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

	Behovsbedömning

	Förutsättningar och planförslag
	Övergripande struktur och platsens sammanhang
	Kulturmiljö, landskapsbild och stadsbild
	Grönområden, naturvärden, offentliga rum och rekreation
	Konsekvenser för grönområden, naturvärden och offentliga rum

	Bebyggelseförslag
	Markanvändning
	Gestaltning
	Gestaltningsprinciper:
	Skala och våningstal
	Anpassning till topografi och natur
	Balkonger
	Fasader
	Figur 25 Bilden visar exempel på material och kulörer i byggnadens olika delar. För mer information se illustrationsbilaga. Bild: White, 231026.
	Bostadsgårdar, lek och rekreation
	Grönytefaktor (GYF)
	Mikroklimat (sol, skugga och vind)

	Tillgänglighet och trygghet

	Teknisk infrastruktur
	Gator och trafik
	Parkering
	Cykelparkering
	Kollektivtrafik

	Teknisk försörjning

	Störningar och risker
	Markföroreningar
	Buller
	Luftkvalitet

	Markens beskaffenhet
	Markförhållanden
	Ras
	Grundläggning och bergteknik

	Grundvatten, dagvatten och skyfall
	Grundvatten
	Bedömning av aktuell grundvattenbortledning
	Formella krav på torvmarken

	Ytvatten och dagvatten
	Skyfall


	Så genomförs planen
	Organisatoriska frågor
	Tidplan
	Planarbete
	Genomförande

	Genomförandetid

	Huvudmannaskap
	Ansvarsfördelning
	Allmänna anläggningar
	Vatten- och spillvatten
	Dagvatten
	Elförsörjning, telenät och fibernät
	Fjärrvärme

	Kvartersmark

	Avtal
	Ramavtal
	Principöverenskommelse
	Exploateringsavtal
	Köpekontrakt och köpebrev
	Överenskommelse om fastighetsreglering
	Planavtal

	Tekniska frågor
	Vatten och spillvatten
	Vinterväghållning
	Avfall
	Särskild hänsyn under byggnadstiden

	Fastighetsrättsliga frågor
	Fastighetsbildning
	Servitut


	Ekonomiska frågor
	Värdeökningar
	Inlösen och ersättning
	Utbyggnads-, drift- och underhållskostnader
	Kostnad för utbyggnad samt drift och underhåll av allmän plats
	Kostnad för utbyggnad samt drift och underhåll inom kvartersmark
	Kostnad för anläggande samt drift och underhåll av vatten- och spillvattenanläggningar
	Kostnad för dagvattenhantering
	Kostnad för anläggande samt drift och underhåll av el-, tele- och fibernät samt fjärrvärme

	Taxor och avgifter
	Förrättningskostnader
	Planavgift
	Avgifter för bygglov, marklov samt andra tillstånd och dispenser
	Anslutningsavgifter



	Konsekvenser av detaljplanen och dess genomförande
	Konsekvenser för enskilda fastigheter
	Miljökonsekvenser
	Konsekvenser för kulturmiljövärden och stadsbilden
	Konsekvenser för klimat,naturvärden, dagvatten och skyfall
	Miljö- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

	Sociala konsekvenser
	Ekonomiska konsekvenser
	Avvägning mellan motstående intressen
	Fastighetskonsekvensbeskrivning



	Bilaga_Fastighetskonsekvensbeskrivning Nacka strand dp5 berget 230928
	Bilaga 1. Fastighetskonsekvensbeskrivning
	Tabell: Bedömning av konsekvenser för fastigheter inom detaljplaneområdet med anledning av förslaget till ny detaljplan. Markområden som nämns i tabellen ses i Översiktsbild på sista sidan i denna bilaga.
	Översiktsbild



