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TJANSTESKRIVELSE
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KOMMUN MSN 2019/22

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Planbesked for fastigheten Sicklaon 37:5, Saltsjogvarns
Kaj 25, vastra Sicklaon

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att det dr limpligt att prova atgirden i en
planprocess. En viktig forutsittning infor planarbetet ar att en teknisk forstudie genomférs.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har, 1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL, provat begiran om
planbesked och avser att inleda planarbete for fastigheten Sicklaén 37:5.

Beslut att anta planforslaget bedoms kunna fattas i tredje kvartalet 2022.
Denna bedémning ir preliminir och beroende av framtida prioriteringar av planliggning
Planarbetet avses att bedrivas med standardférfarande. Detaljplanen kommer att antas av

kommunfullmaktige.

L Sl

Den véinstra bilden och den rida ovalen visar kaj- och vattenomradet framfor Saltsjokvarn som planbeskedet

bebandlar. Den hogra kartan visar Saltsjiokvarns lige i kommunen.
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Sammanfattning

Planenheten mottog den 6 februari 2019 en begiran om planbesked, fran Elite Hotel
Marina Tower, fOr fastigheten Sickladn 37:5, Saltsjoqvarns Kaj 25. Ansokan om planbesked
foreslar en flytande SPA-anliggning och omfattar ett vattenomrade invid kajen vid
Saltsjokvarn. Anlidggningen ér tinkt att inrymma en uppvirmd pool, en varmpool, en
ouppvarmd filtrerad saltvattenpool, bastu och omklidningsrum mm. Féreslagen
anvindning bedoms som bad- och konferensanliggning samt restaurangverksamhet.

Forslaget Overensstimmer med intentionerna i kommunens oversiktsplan fran 2018.

I Nackas oversiktsplan fran 2018 ingar det berérda vattenomradet i delomradet Strommen
(V1). Saltsjokvarn och kajomradet framfor ingar i ett markomrade omnamnt 1
oversiktsplanen som Nordvistra Sickladn (Btl), dir tit stadsbebyggelse avses.

Forslaget bedoms innebira utvecklingsméjligheter f6r den befintliga hotell- och
konferensverksamheten. Genom forslaget kan en attraktiv motesplats skapas for
allmanheten.

Den i ans6kan foreslagna SPA-anliggningen omfattar vattenomrade dven 1 Stockholm stad.
Det ar lampligt att placera och planligga SPA-anliggningen enbart inom Nacka kommun
tor att undvika tva separata planprocesser.

Fran tva horda remissinstanser anges det finnas ett stort utredningsbehov. Det behover
sakerstillas att SPA-anldgeningen inte paverkas av farleden eller att det finns
paseglingsrisker. Det behover ocksa utredas att SPA-anldggningen inte paverkar
rorledningar pa sjébotten.

Sammantaget rekommenderas att en teknisk forstudie utférs innan planarbete kan paborja
sa att genomforbarheten av projektet sikrare kan utvirderas.

Arendet

Bakgrund

Ansékan om planbesked omfattar ett vattenomrade invid kajen vid Saltsjokvarn. Omradet
ligger lingst visterut pa Sicklaon, vid utloppet av Danviks kanal i Saltsjon.

I Nackas oversiktsplan fran 2018 ingar vattenomradet i delomradet Strémmen (V1).
Omradet omfattas i sin helhet i av riksintresse for kulturmiljovarden (Stockholms inlopp).
Det omfattas dven av riksintresse for kommunikationer i form av farleden samt riksintresse
for kust- och skirgard. Oversiktsplanen anger att vattenomradet bor anvindas for battrafik
och inga atgirder far vidtas som visentligt férsvarar anvindningen av farleden.
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Bilden visar med rid streckmarkering det berirda omradet pa versiktsplanens mark- och

vattenanvandningskarta

Saltsjokvarn ingar i delomradet f6r markanvindning kallad Nordvistra Sicklaon (Btl), tit
stadsbebyggelse. Omradet omfattas av Kvalitetsprogram for Nackas norra kust och har unika
kvaliteter som omfattas i sin helhet av riksintresse for kulturmiljévarden (Stockholms

inlopp).

Det berérda omradet ligger inom fastigheten Sicklaén 37:5 som dgs av NCC AB, och inom
fastigheten giller en gemensamhetsanliggning dir fastigheter vid Saltsjokvarn ingar. Ett
arbete pagar med ett kommunalt 6vertagande av kajomradet.

For omradet giller detaljplan, Dp 279, som vann laga kraft 2001-11-15, samt en dndring av
detaljplan genom tilligg, Dp 343, som vann laga kraft 2005-01-08. Dirtill galler ytterligare
en dndring av detaljplan genom tilligg, Dp 393, som vann laga kraft 2006-07-15.
Genomférandetiden har gatt ut for detaljplanen med tilligg.

For det berérda vattenomradet giller bestimmelsen W som anger 6ppet vattenomrade.
Aven ett omride med bestimmelsen WV kan beroras 6ster lings med kajen, vilket anger
vattenomrade med angoringskaj for skirgardsfirjetrafik (se sid 10 f6r bild pa utfoérd brygga
tor skirgardstirjetrafik). Kajomradet har anvindningen Ry, kvartersmark f6r hotell,
museum- och samlingslokaler, restaurang samt kontor. Den ber6rda kvartersmarken pa
kajen far inte bebyggas. Kajomradet har ocksd bestimmelsen x; vilket innebir att
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allminheten inte far utestdngas frain omradet, samt en bestimmelse med x; som anger att
marken ska vara tillginglig for allmin gang- och cykeltrafik.
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Bild: giillande detaljplan med bestimmelsen W som anger ippet vattenomride. Kajomradet dr pa
plankartan ritt samt prickad, vilket anger kvartersmark _for hotell, niusenm- och samlingslokaler,
restanrang och kontor, samt att marken inte far bebyggas. Omrade bendmnt med T anger: Trafik.
Allmiéinbeten far inte utestangas fran omrddet.

Omrdde som undantagits frdn
antagande enligh omr3desndmnden
Sicklaons beslut 2004-12-07 § 156
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Bild: Dp 343 visar dndring av detaljplan genom tilldgg, som syftade till att kajen bebiovde byggas om och
kajlinjen drogs in cirka 5 meter mot Saltsjokvarn i jamforelse med vad Dp 279 medgav.
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mdjlighet med en glasad paviljong framfor hotellet. Den ovala rida ringen pa bilden visar byggréttens lige.

Det ir virt att notera att i andringen av detaljplan genom tilligg, DP 343, som vann laga
kraft 2005-01-08, undantog omradesnimnden ett omrade fran antagandebeslutet. Detta
innebir att detaljplan, Dp 279, som vann laga kraft 2001-11-15, giller inom det omrade som
undantogs, med utfallet att det finns en gillande byggritt pa motsvarande den yta som idag
utgors av vattenomrade utanfor befintlig kajlinje (ett utnyttjande av byggritten kan idag
eventuellt komma behéva kompletteras med skyddsatgéirder for risken med pasegling).
Byggritten ar cirka 300 kvadratmeter och far uppforas till totalhéjden 9 meter Gver
nollplanet.
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Sokandes forslag

Planenheten mottog den 6 februari 2019 en begiran om planbesked fran Elite Hotels of
Sweden AB (Elite Hotel Marina Tower) f6r rubricerad fastighet. S6kande 6nskar tillskapa
en flytande SPA- och poolanliggning lings kajen utanfor hotellet. Anlidggningen skulle

enligt s6kande vara ett rejilt landmirke, unik i Stockholmsomradet och sitta hotellet saval
som Nacka kommun pi kartan. Féreslagen anliggning ber6r vattenomrade bade inom
Nacka kommun och inom Stockholms kommun.

Anlageningen foreslas kunna innehalla:

e En uppvirmd pool 20x15 meter

e En filtrerad saltvattenpool, ouppvirmd, 15x10 meter
e En varmpool cirka 10x10 meter

¢  Omkliadningsrum

e Toaletter och duschar

e En stor bastu

e En dngbastu

En byggnation av en sidan anliggning tar cirka 6 manader. Den byggs i torrdocka for att
sedan transporteras pa plats. Det tar cirka en vecka att installera anldggningen och fa allt pa
plats. Foljaktligen skulle inte sjilv byggnationen behéva vara en langvarig storning i
omradet. S6kande anger att de bedémer att nagon form av vigbrytare behévs mot farleden.
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Bilden visar en z//mtremd medsz‘rméad ' yta, med orange )/z‘temar/émng, med de matt som tilltankts jbr dm

fhtande SPA-anliggningen. Den rida streckmarkeringen visar kommungransen mellan Nacka och
Stockhbolm. Utbredning av SPA-anlaggningen foreslds enligt ansokan darmed i bada kommuner.

Planenheten bedémer att ans6kan om planbesked omfattar anvindningen bad- och
konferensanliggning samt restaurangverksamhet.

Handliggningen av ansokan har tagit mer 4n 4 manader som PBL anger som svarstid.
Orsaken till detta dr att framfor allt remissvar tagit tid att inhdmta. S6kanden har varit
informerad om detta. Kommunicering med s6kanden infor forslag till positivt planbesked

ir gjord.

Planenhetens bedomning
Planenheten har, 1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om planbesked.

Forslaget Gverensstimmer med intentionerna 1 kommunens Gversiktsplan fran 2018.
Platsen som foreslas planliggas ligger inom ett omrade omniamnt som Nordvistra Sickladn
(Bt1), dir tat stadsbebyggelse avses. Forslaget bedoms innebira utvecklingsmojligheter f6r
den befintliga hotell- och konferensverksamheten. Forslaget kan bidra till att skapa en
attraktiv motesplats for allminheten. Detta ér i linje med Oversiktsplanens malsittning om
ett starkt naringsliv och fler attraktiva motesplatser.

Planheten vill med det positiva planbeskedet samtidigt nedan limna en bedémning av
fragor som behéver uppmirksammas eller utredas infor eller inom ramen f6r en
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planprocess. Syftet ar att det i ett tidigt skede kan bedomas att en SPA-anliggning i omradet
framfor allt inte visentligt forsvarar anvindningen av farleden.

Planliggning i tva kommuner
Ett projekt vid Saltsjokvarn som avser en flytande SPA-anliaggning ar limpligt att placera

och planldgga enbart inom Nacka kommun f6r att undvika tva parallella planprocesser med
administrativa kostnader 1 tva kommuner samt att det kan vara tidskraivande med
samordning kommunerna emellan. Det kan innebira en risk att Stockholm stad inte
prioriterar projektet pa samma sitt, eller att planldggningen ens bedéms limplig. Om
projektet dnda planeras inom mark- eller vattenomrade i Stockholms stad kan det 6vervigas
att sOkande utreder vilka atgiarder som kan medges inom gillande plan.

Remissvar
Tva tor projektet viktiga intressenter (sakdgare) har remisshorts inom ramen for
handliaggningen av ansokan om planbesked:

1. Stockholm Vatten, Henriksdalsverket

Remissvaret anger att det finns tunnlar savil som sjoférlagda ledningar 1 anslutning till
aktuellt omrade. I det fall projektet tas vidare maste det beskrivas var brygedack ar avsett att
placeras och hur detta ska férankras samt hur det kan sikerstillas att befintliga anldggningar
ej paverkas.

Befintlig va-anlidggning har en funktion som ar vital for reningsverkets (Henriksdalsverket)
drift och vid vissa tillfillen forekommer att orenat eller delvis orenat avloppsvatten avleds ut
1 farleden pa cirka 20 meters djup.

2. Stockholms hamnar

Remissvaret anger att platsen ligger precis invid ett trafikerat fartygsstrak och vid en
vindplats f6r stora kryssningsfartyg. Bedomningen ér att det skulle beh6vs en ordentlig
utredning om fartygsrorelser och paseglingsrisker.

Stockholms hamnar anger att det finns dven diverse tekniska installationer och stora
vattenintag i naromradet som ocksa behéver utredas.

Sammanfattningsvis anger bada remissinstanser att det finns ett stort utredningsbehov.
Utgangspunkten ér att befintliga rorledningar och farledens verksamhet inte far paverkas
negativt. Risker med pasegling pa SPA-anlidggningen kommer att behova utredas, vilket kan
vara resurskrivande. Remissinstanserna kan eventuellt ocksa tolkas som att det dr svart att
avstyrka pa befintligt material.
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Bilden visar sjokort med bottendjup och befintliga rorledningar pa botten utanfor kajen vid Saltsjikvarn.

Rekommendation vid positivt planbesked:
Planenheten rekommenderar sokande att utfora en teknisk forstudie s att

genomforbarheten av projektet sikrare kan utvirderas innan formellt planarbete pabérjas
med planavtal.

Lampligt att studera i en teknisk forstudie ar:
o  Oversiktlig konstruktion av SPA-anliggning
e Situationsplan
e Dorankring
e Kartliggning placering av rorledningar (kontakt med Stockholm Vatten)

e Behov av vagbrytare, paseglingsskydd eller pir (kontakt med Stockholms hamnar,
Sjofartsverket eller Lansstyrelsen)

e [orslag till utformning av vagbrytare, paseglingsskydd eller pir
e Paverkan pa rorledningar invid bottenomradet f6r SPA-anlidggningen

e Preliminir bedomning av vattenverksamhet
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Finnboda

Bild: excempel fran Finnboda pirar diir krap stilldes pa paseglingsskydd och att ett artificiellt grund anlades
som riskreducerande atgard for bebyggelsen. Sjikortet till higer i bilden visar grundets utbredning under

vattenytan.

Planenheten bedémer att dven andra frigor beh6ver utredas och konsekvensbeskrivas 1
planarbetet:

e Paverkan av anliggningen for skirgardstrafiken och pendelbitar.

e Parkering, tillganglighet och cykelparkering behover studeras. Exempelvis anges
vanligen for vistra Sickladn, f6r motionscentra och sportanliggningar ett
parkeringstal f6r anstillda med 0,3 och f6r besckande 0,1.

e Paverkan pa riksintresset for kulturmiljovarden och pa Saltsjokvarn

e Aterintritt strandskydd och vattenverksamhet
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Bilden visar det berirda /écy'omm"ef framfor Saltsjokvarn. Den rida ovala ringen visar brygga for
skdrgdrdsfirjetrafiken och pendelbatar. Orange markering illustrerar utbredningen av SPA-anliggningen
enligt ansokan.

Detta planbesked anger bara om en planliggning bedéms som moijlig att paborja.
Planbeskedet anger en inriktning och under planprocessen utreds slutlig utformning och
omfattning.

Konsekvenser ur brottsférebyggande perspektiv
Anliggningen kan komma inrymma restaurangverksamhet samt vara en publik motesplats
men nagon uppenbar brottsférebyggande friga gar inte att identifiera 1 detta skede.

Riktlinjer f6r bedémning av planbesked

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har antagit nya riktlinjer f6r beddmning av planbesked
den 16 september 2015, § 177. Riktlinjerna har antagits for att det ska bli tydligt nar
nimnden anser att en planindring ir limplig och nir det inte dr limpligt. Vid ansékan om
planbesked finns det behov av att prioritera langsiktigt hallbara detaljplaner och
planldggning f6r ssmmanhingande omriden.

Planenhetens bedémning 6verensstimmer med riktlinjerna. En SPA-anliggning vid
inloppet till Stockholm kan bade ses som en limplig samhaillsutveckling och utveckling av
en kommersiell verksamhet. Forslaget kan inrymmas i den tita stadsbebyggelsen som
oversiktsplanen anger f6r Saltsjokvarn. Planenheten bedomer att forslaget dr limpligt att
préva i en planprocess.

Detta beslut gir inte att 6verklaga.
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Ekonomiska konsekvenser
I detta skede bedoms inga kostnader tillkomma f6r kommunen vid planarbete eller vid ett
genomforande av SPA-anlidggningen.

Debitering av planbeskedet sker enligt milj6- och stadsbyggnadsnimndens taxa. Faktura
skickas separat.

Konsekvenser for barn
I detta skede ér det inte klarlagt om barn och ungdomar tillats som besokare av SPA-

anldggningen.

Planenheten

Susanne Werlinder Jonas Eriksson
planchef planarkitekt
Bilagor

— Sokandens skrivelse
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