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2024-11-14
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2024-01105
Utokat forfarande

Start av detaljplan for Saltsjoqvarns badanlaggning, del
av Sicklaon 37:4 pa Vastra Sicklaon

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen fattar féljande
beslut.

Kommunstyrelsen uppdrar it miljo- och stadsbyggnadsnimnden att uppritta forslag till
detaljplan.

Sammanfattning av arendet
Syftet med detaljplanen ar att mojliggora anliggande av en flytande SPA- och

poolanlaggning. Anliggningen foreslas bli cirka 2 000 kvadratmeter och idéen fran
sokanden dr att inrymma en uppvirmd pool, en varmpool, en ouppvarmd filtrerad
saltvattenpool samt tillhérande flytande byggnader for bastu och omkladningsrum, bar
med mera. Foéreslagen anvindning bedéms som bad- och konferensanliggning samt
restaurangverksambhet.

Planomradet ér beldget lingst visterut pa Sickladn, i vattnet vid utloppet av Danviks
kanal i Saltsjon. Planomradet omfattar ett cirka 15 000 kvadratmeter vattenomrade invid
kajen vid Saltsj6qvarn.

I direkt anslutning till féreslaget planomrade pagar detaljplaneliggning av kajomradet,
som benidmns stadsbyggnadsprojekt ”Allminna anliaggningar Saltsjoqvarn och Allminna
anlidggningar Danvikstrand”. Syftet med den detaljplanen ir att mojliggora ett kommunalt
6vertagande av vigtunnel, gaing- och cykelvig, kaj och ledningar i Saltsjoqvarn.
Samordning mellan dessa tva detaljplaner samt mellan avtal om vattenomradet kommer

att kravas.

I planarbetet maste ett antal fragor utredas, bland annat om anlidggningen paverkar
befintlig farled och skirgirdstrafiken/pendelbatar, paverkan pa befintliga rorledningar,
parkering, riksintressen, dterintritt strandskydd samt vattenverksambhet.
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Projektidén bedéms ha principiell betydelse da den kan komma att innebira betydande
miljopaverkan pa grund av bland annat paverkan pa flera riksintressen och eventuell
vattenverksamhet. Projektets art bedéms vara av allmént intresse av sadan karaktir som
enligt Plan- och bygglagen kriver ett utékat férfarande. Forslaget bedéms
overensstimma med intentionerna i kommunens gallande 6versiktsplan.

Planarbetet bekostas av exploatoren och belastar dirmed inte kommunens ekonomi.
Planavtal ska innan planarbetets start tecknas med exploatoren. Projektet féreslas
bedrivas som ett planprojekt det vill siga inte som ett stadsbyggnadsprojekt. Detta da det
endast ber6r privat mark och det inte finns nagra allmanna anliaggningar som planeras att
overtas. Projektet innebdr inte ndgra investeringar som paverkar kommunal ekonomi. De
avtal och ber6ringspunkter som tangerar allmin plats och kommunala intressen kan
hanteras inom pagaende planarbete for kajen.

Arendet

Bakgrund

Elite Hotels of Sweden AB inkom den 9 februari 2019 med en 6nskan om planbesked
for att utveckla vattenomradet lings kajen utanfor hotellet med en flytande SPA- och
poolanlaggning. Fastigheten Sickladén 37:5 (Elite Hotell) har fatt positivt planbesked med
beslut 1 milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 28 augusti 2019, § 171, diarienummer
MSN 2019/00022. Den i ansékan foreslagna SPA-anliggningen omfattade vattenomride
béade 1 Nacka kommun och 1 Stockholm stad. S6kanden har efter planbeskedet justerat
foreslagen utbredning sa att anlaggningen ér placerad enbart inom Nacka kommun f6r
att undvika tva separata planprocesser. Enligt planbeskedet ansag nimnden att det ar
limpligt att prova moéjligheten att anlagga en flytande SPA- och poolanliggning invid
Saltsjoqvarns kaj utanfoér Elite Hotel.

Syfte och mal

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora anliggandet av en flytande SPA- och
poolanliggning. Anliggningen foreslas bli cirka 2 000 kvadratmeter och idéen fran
sokanden dr att inrymma en uppvirmd pool, en varmpool, en ouppvarmd filtrerad
saltvattenpool samt tillhérande flytande byggnader f6r bastu och omklidningsrum, bar
med mera. Foéreslagen anvindning bedéms som bad- och konferensanliggning samt
restaurangverksamhet.
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Forutsattningar
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Karta som visar ett flygfoto over aktuellt omride. Byggnad sider om planomridet dr Elite
Hotel SaltsOjiqvarn. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omrddet dr beldget.

Omrade och befintliga anldggningar
Omradet dr beldget lingst visterut pa Sicklatn, vid utloppet av Danviks kanal i Saltsjon.

Planomradet omfattar ett cirka 15 000 kvadratmeter stort vattenomrade utanfér kajen vid
Saltsjoqvarn. Av plantekniska skil foreslas hela vattenomradet som ingar i gillande
detaljplan, Dp 279, att tas med i denna plan trots att badanldggningen endast upptar cirka
2 000 kvm. Inom omradet finns idag en flytbrygga som anvinds av hotellet f6r ang6ring
av batar. I direkt anslutning, séder om planomradet ligger en angoringsbrygga for
skirgardsfirjetrafik och pendelbatar. Pa sjébotten i anslutning till aktuellt omrade finns
tunnlar savil som sjoforlagda ledningar. Befintlig va-anlidggning har en funktion som ar
vital for driften av Henriksdals reningsverk och vid vissa tillfillen férekommer att orenat
eller delvis orenat avloppsvatten avleds ut i farleden pa cirka 20 meters djup.
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Bilden visar det berorda kajomradet framfor Saltsjokvarn. Den roda ovala ringen visar g/ggcz for
skdrgdrdsfarjetrafiken och pendelbatar.

Planforutsattningar - statliga, regional och kommunala
Planforslaget bedoms 6verensstimma med intentionerna i kommunens gillande

6versiktsplan. Det berérda vattenomréidet ingar i delomradet Strémmen (V1).
Oversiktsplanen anger att vattenomradet bor anviindas for battrafik och att inga tgirder
far vidtas som visentligt forsvarar anvindningen av farleden. Det behéver utredas och
sikerstillas 1 planarbetet att den tinkta SPA-anliggningen inte paverkar farleden eller
annan battrafik.

Omradet omfattas 1 sin helhet i av riksintresse for kulturmiljévarden (Stockholms farled
och inlopp, Norra Boo-Vaxholm-Oxdjupet-Lindalssundet). Det omfattas dven av
riksintresse f6r kommunikationer i form av farleden samt enligt gillande Gversiktsplan
riksintresse for kust- och skirgard. Omradet omfattas dven av Kvalitetsprogram for
Nackas norra kust. Paverkan pa riksintressena beh6ver utredas 1 planarbetet.

Planomradet omfattas av detaljplan Dp 279, som vann laga kraft 15 november 2001,
samt en andring av detaljplan genom tilligg, Dp 343, som vann laga kraft 8 januari 2005.
For det berérda vattenomradet giller bestimmelsen W, 6ppet vattenomrade samt
bestimmelsen WV, vilket anger vattenomrade med angéringskaj for skdrgardstarjetrafik.
I indringen av detaljplan genom tilligg, DP 343, undantog omradesnimnden ett omrade
fran antagandebeslutet. Detta innebir att detaljplan, Dp 279, giller inom det omrade som
undantogs, med utfallet att det finns en gillande byggritt pda motsvarande den yta som
idag utgbrs av vattenomrade utanfor befintlig kajlinje. Fér omradet som undantogs giller
bestimmelsen Ry, vilket anger hotell, museum- och samlingslokaler, restaurang samt
kontor. Byggritten dr cirka 300 kvadratmeter och far uppforas till totalhdjden 9 meter
6ver nollplanet. Genomférandetiderna har gatt ut.
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I direkt anslutning till féreslaget planomrade pagar detaljplaneliggning av kajomradet,
stadsbyggnadsprojektet Allminna anlidggningar Saltsjoqvarn och Allméinna anliggningar
Danvikstrand (Dnr. KFKS 2012/554-251). Syftet med den detaljplanen dr att mojliggora
ett kommunalt 6vertagande av vigtunnel, ging- och cykelvig, kaj och ledningar i
Saltsjoqvarn. Samordning mellan dessa tva detaljplaner kommer att kravas.

Strandskyddet dr upphivt inom planomradet men i och med framtagande av ny
detaljplan aterintrider strandskyddet. I kommande detaljplaneliggning behéver
mojligheten till att upphiva strandskyddet utredas.

Utforande

Markigoforhallanden

Aktuellt vattenomrade, Sicklabn 37:4, 4gs av Bonava Sverige AB. Det finns en tidigare
principéverenskommelse tecknad ar 2021 som reglerar ett 6vertagande av aktuellt
vattenomrade. Principéverenskommelsen ar skriven mellan samfilligheten SQSF och
Nacka kommun, bifogat till principéverenskommelsen finns en bilaga om
fastighetsreglering mellan Bonava och kommunen. Ett alternativ till att kommunen
Overtar vattenomradet enligt 6verenskommelsen i principéverenskommelsen ar att Elite
hotell 6vertar vattenomradet frain nuvarande fastighetsdgare. Ett avtal behover da tecknas
mellan nuvarande fastighetsidgare och Elite hotell under planarbetet. Initiala samtal har
forts mellan parterna och slutgiltig 16sning behover avgoras forst i samband med
genomforandebeslut for pagaende stadsbygenadsprojekt Almdanna anldggningar Saltsjioqvarn
och Allméinna anliggningar Danvikstrand. Bade avtal och tidplaner f6r planprocesserna ar
beroende av varandra.

Genomforbarhet

En teknisk forstudie har utforts for att utvirdera genomforbarheten av projektet. I denna
har 6versiktlig konstruktion av SPA-anldggningen tagits fram, en kartliggning av
rorledningarnas placering har gjorts samt oversiktlig utredning som ber6ér behov av
vagbrytare, paseglingsskydd eller pir. SPA-anlidggningen foreslas besta av en flytande
pontonkonstruktion som férankras 1 sjobotten. En byggnation av en sadan anlidggning tar
cirka 6 manader. Den byggs i torrdocka for att sedan transporteras pa plats. Det tar cirka
en vecka att installera anlaggningen och fa allt pa plats. Foljaktligen skulle inte sjalva
byggnationen behéva vara en langvarig storning 1 omradet. Den 6versiktliga utredningen
av behov av vigbrytare, paseglingsskydd eller pir visar att ndgon atgard behévs mot
farleden. Forslag till utformning av vagbrytare, paseglingsskydd eller pir, hur och var
anlidggningen kan forankras i sjébotten, hur det kan sikerstillas att befintliga rorledningar
och tunnlar ej paverkas samt en bedémning av vattenverksamhet kommer att studeras
vidare i planarbetet. Parkering, tillginglighet och cykelparkering behéver ocksa studeras.
Omfattningen utgar fran kommunens parkeringstal f6r motionscentra och
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sportanlidggning pa vastra Sickladn. Parkeringstal for anstillda ar 0,3 och f6r besékande
0,1.

Tidplan

Samrid kvartal 3 2025
Granskning kvartal 4 2026
Antagande kvartal 2 2027

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
SPA-anliggningen kan komma inrymma restaurangverksamhet. Anlidggningen kommer
att bidra till att omradet befolkas ytterligare under dag- och kvillstid.

Planarbetets bedrivande
Planenhetens bedémning ér att planférslaget ska hanteras med utokat planférfarande
enligt PBL 5 kap. 7 § da det:

e irav betydande intresse for allminheten eller i Ovrigt av stor betydelse

e kan antas medfora en betydande miljopaverkan

Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet bekostas av exploatéren och belastar dirmed inte kommunens ekonomi.

Planavtal ska tecknas med exploatoren.

Konsekvenser for barn
Detaljplanen syftar till att mojliggora f6r en SPA-anlaggning. Det dr 1 detta skede inte

klarlagt om barn och ungdomar tillits som besokare av SPA-anliggningen.
Anliggningen kommer utgora kvartersmark men ett separat planarbete,
stadsbyggnadsprojektet Alminna anliggningar Saltsjoqvarn och Allmdnna anldggningar
Danvikstrand, pagar med syfte att kajen ska bli allmin plats vilket sdkrar allminheten och
barns tillgianglighet till strandpromenad forbi omradet.

Handlingar i drendet
* Tjansteskrivelse den 14 november 2024

* Protokollsutdrag fran miljo- och stadsbyggnadsnimndens beslut om positivt
planbesked, den 28 augusti 2019 § 171, diarienummer MSN 2019/00022

Susanne Werlinder Emma Castberg Ylva Hedin
Enhetschef Gruppchef Nacka stad Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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