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Milj6- och stadsbyggnadsnamnden

2023-10-18
TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2019-00313
Standardforfarande

Information infor samrad

Detaljplan for Berget, del av fastigheten Sicklaon 13:24 m.fl.
vid Fabrikorvagen, vastra Nacka strand, Nacka kommun

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mo6jliggora fyra flerbostadshus med totalt cirka 100 bostider med
mojlighet till centrumverksamhet 1 bottenplan. Detaljplanen syftar dven till att ge skydd at
naturmark samt att mojliggora en utbyggnad av Fabrikérvigen och ett kommunalt 6vertagande
av den. Planomridet dr beldget vid Fabrikorvigen 1 vistra Nacka strand och utgors av orérd
naturmark med héga naturvirden. Detaljplanen ligger inom riksintresset for kulturmiljévarden.
Ny bebyggelse ska gestaltas med hog arkitektonisk kvalitet som i volymer och gardsgestaltning tar
hansyn till riksintresset f6r kulturmiljévarden. Byggnaderna kommer fran Fabrikorvigen att
upplevas som maximalt 7 vaningar och frin naturmarken i séder som maximalt 3 vaningar, och
ska ha en trappande siluett som foljer bergets topografi. Fasader ska utforas i tegel, trd och/eller
betong, i dova, matta och morka farger. Detaljplanen reglerar gestaltningen med vaningsantal,
fasadmaterial och fasadkul6r samt totalh6jder. Planarbetet bekostas i sin helhet av exploatéren
och belastar inte kommunens ekonomi. Bedémningen ir att detaljplanen férvintas generera ett
positivt netto till kommunen. Kommunens bedomning ar att detaljplanens genomférande inte
kan antas medféra betydande miljopaverkan.
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Arendet

Detaljplanen syftar till att mojliggora fyra flerbostadshus om totalt cirka 100 bostader, med
mojlighet till centrumverksamhet 1 bottenplan. Bebyggelsen ska utformas med hog arkitektonisk
kvalitet som i volymer och gardsgestaltning tar hinsyn till riksintresset for kulturmiljévarden.
Vidare syftar detaljplanen till att ge skydd at virdefull natur samt att bygga ut Fabrikérvigen och
lita den Gverga till kommunal dgo. Planforslaget 6verensstimmer med 6versiktsplanen och
detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand. Planomradet dr beldget i vdstra Nacka strand, vid
Fabrikérvigens vindplan i vister.

Planomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljévarden, i skirningspunkten mellan den
framvixande tita och blandade stadsmiljon i Nacka strand och ett stort omride med bevarad
skirgardsnatur, den framtida Vistra Hallmarksparken. Skirgardslandskapet ar framtridande och
utgdr den si kallade “grona fot” som den befintliga bebyggelsen star i. Omradet ar relativt lugnt
utan genomfartstrafik och med nirhet till skog och hav (Saltsjon). Hir finns gangstrak som leder
vidare visterut, bland annat till en nirliggande lekplats, och séderut in i skogsmarken. Omradet
ligger vid en vindplan och genomkorsas inte av nagot stort gangstrak vilket skulle kunna innebira
att det upplevs otryggt kvills- och nattetid. Dock finns gatubelysning och befintlig bebyggelse
med fonster och balkonger mot gatan vilket brukar medféra 6kad trygghet. Terringen ar kuperad
och sluttar ner mot Fabrikorvigen, hojdskillnaden dr som mest 23 meter.

Mitt emot planomradet, pa den norra sidan av Fabrikérvigen, star fyra punkthus uppférda under
1990-talet.

Bild #il] vinster: Fabrikdrvigen med intilliggande punkthus. Bild till higer: Naturmiljo i planomradet. Foto:
Nacka kommun, 2023

Omradet omfattar del av fastigheten Sickladn 13:24, del av fastigheten Sicklaén 13:138 och del av
fastigheten Sickladn 369:38 som alla ir i privat 4go. De tva fOrsta avstar mark till allmén plats,
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park. Den senare dgs av bostadsrittsforeningen Gustafshog 1 som har sitt miljérum pa
fastigheten Sickladn 369:38 inom detaljplanen. Detaljplanen féreslar enbart mindre dndringar vad
galler fastigheten Sickladn 369:38 som dr med enbart av plantekniska skal. Planomradet omfattar
aven del av fastigheten Sicklaén 14:1 som tillh6r Nacka kommun. En del av Fabrikorvigen ingar 1
planomradet, resten bestar av orord natur av hallmarkskaraktir som till stor del dr planlagd som
kvartersmark.

Kommunens bedémning dr att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan. Planenheten har for avsikt att skicka detaljplanen f6r samrad under november
2023 till januari 2024.

Planforslaget

Den féreslagna 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 fran farleden och 1 stallet synligg6ra naturmarken som sparas mellan de mittersta husen.
Bestimmelsen om fasadernas kul6r syftar ocksa till att anpassa forslaget till den omkringliggande
naturmarken och gora den mindre synlig fran farleden.

Overgripande illustrationsplan fir planomridet, fireslagna nya byggnader i vitt med svart kontur. Befintliga
punkthus pa norra sidan av Fabrikirvigen. Observera att vindplanens utformning inte motsvarar detaljplanens
avgrinsning. Fabrikdrvigens och vindplanens utformning kommer att studeras vidare under det fortsatta
Pplanarbetet. Bild: White arkitekter.
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Byggnaderna utformas med en trappande siluett, som foljer landskapets naturliga topografi och
underordnar sig den befintliga skogens tridtak. Byggnaderna kommer som mest att upplevas som
7 vaningar (varav 2 indragna), sett fran Fabrikorvigen. Fran baksidan i séder, sett fran
naturmarken, upplevs de som 3 viningar. Byggnaderna avses uppforas i tri och/eller tegel
och/eller betong samt i dova, matta och morka kulorer.

Punkthus
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*Marken ska fyllas upplterrasseras efter sprangning
men ev. kan en 6e vdning titta fram.

Hus C, fasad mot vést. Bilden visar hur byggnaden klittrar pa berget, byggnadens tva indragna vaningar, dess franre
punkthusdel och dess bakre lamelldel. Tridens bijder ar ungeférliga. Bild: White 2023
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Till vénster: Hus D, fasad mot dster. 'Till higer: Bilden visar hus B och C med fasader mot fabrikirvégen samt gattet

mellan busen och dess terrassering mot Fabrikorvigen. Bilder: White, 2023.

Planférslaget far negativ paverkan pa kulturmiljon da skirgardslandskapets lisbarhet minskar.

Anpassningar har gjorts av bebyggelsens utformning och placering som medfor att

genomférandet av detaljplanen endast bedoms fa mattliga konsekvenser for riksintresset for

kulturmiljovarden.

Bebyggelsens gestaltning styrs genom féljande planbestimmelser

Viningstal
Totalhojder
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e Fasader ska utforas i tegel och/eller trd och/eller betong

e Sockel ska sirskilja sig i fasadmaterial

e Fasader ska fargsittas med dova, matta och morka kulorer

e Balkong far kraga ut 6ver prickmark med ett maximalt djup om maximalt 1,5 meter

e Balkong far kraga ut 6ver allman plats, med ett maximalt djup om 1,5 meter och med en
minsta frih6jd pa 5,0 meter

e Stodmur far vara hégst 4,5 meter hég. Stédmur ska uppféras 1 natursten eller likvirdigt.

Planforslaget medfor negativa konsekvenser £6r de ekologiska virdena da detaljplanens
genomforande innebir att orérd naturmark tas i ansprak och naturvirdena minskar. Samtidigt
medfor planforslaget att mark som tidigare var kvartersmark planliggs som parkmark, vilket
medfor ett langsiktigt skydd for de naturvirden som finns dar.

Planforslaget far konsekvenser ur ett socialt perspektiv. Mojligheten till rekreation pa platsen
minskar men samtidigt medfor forslaget att en synlig entré till Vistra Hallmarksparken avses
genomforas Oster om bostidderna. Projektet bidrar pa sa vis till trygga och sammanhallande strak i
Nacka strand och tillgingligheten till ett storre naturomrade pa berget séder om planomradet
okar. Dessutom forvintas forslaget medfora 6kad trafiksikerhet och 6kad upplevd trygghet
kvillstid eftersom Fabrikorvigen byges ut med gangbana och fler minniskor kommer att ha
utblick 6ver och rora sig i omradet.

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

Pa fastigheten forekommer markfororeningar. Bedomningen ar att markféroreningarna med vissa
atgarder kan hanteras.

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

Detaljplanen bidrar till uppftyllelse av malen i bade beslutade styrdokument och
Stockholmstorhandlingen. Hinsyn och anpassning till befintlig miljé har tagits.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Den nya bebyggelsen bidrar till en mer sammanhillen stadsstruktur med fler manniskor i rorelse
vilket troligtvis ir positivt for tryggheten.
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NACKA

KOMMUN

Tidplan

Planarbete

Samrad november 2023 — januari 2024
Granskning kvartal 4 2024

Antagande 1 kommunfullmiktige kvartal 3 2025

Laga kraft tidigast* kvartal 4 2025

*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden for planarbetet beraknas till cirka 7,0 miljoner kronor och ska i sin helhet tickas av
intakter fran exploatéren. Planarbetet belastar dirmed inte kommunens ekonomi. Planforslaget
innebir en byggritt pa mark som idag dr planlagd som prickmark, mark som inte far bebyggas.
Byggritten som skapas genom detaljplanen innebar intakter for exploatéren.

I planférslaget ingar en utbyggnad av Fabrikorvigen som avses bli allmin plats. Kostnaden f6r
utbyggnad, projektering och avtalsuppfoljning av allminna anliggningar uppskattas till cirka 45
miljoner kronor varav cirka 20 miljoner kronor for ledningar. Driftkostnader for allminna
anlageningar uppskattas till cirka 150 000 kronor per ar.

Projektet far intdkter fran exploateringsersittning for lokala, sekundira och primira anliggningar
och for brygga i Nacka strand samt tunnelbaneersittning. Projektet i sin helhet férvintas generera
ett positivt netto till kommunen om cirka 30 miljoner kronor genom att erhalla cirka 23 miljoner
kronor i exploateringsersittning for utbyggnad av allminna anliggningar utanfor planomradet
samt cirka 7 miljoner kronor i medfinansiering av tunnelbana.

Konsekvenser for barn

En enkit av mindre omfattning skickades ut till 5 skolor och 3 férskolor 1 Nacka strand. Enkiten
gillde om och i sa fall hur planomradet anvinds av skolorna och férskolorna idag. Tre skolor
svarade, men ingen férskola. Av svaren framkom att tva skolor anvinder omradet under
idrottslektioner men aven for rastutflykter i skogen. Ingen av skolorna anslot via Fabrikorvigen.
Att storre delen av naturmarken inom planomradet forsvinner far negativa konsekvenser for de
skolelever och de nirboende barn som anvinder omradet. Det dr dock positivt att en del
kvartersmark overfors till kommunen for att bli en del av den framtida Viastra Hallmarksparken.
Bostadsgardarna dr sma och méjligheterna till lek pa gardarna begrinsad men den direkta
nirheten till naturmark och lekplats utanfor planomradet kompenserar till viss del. Generellt dr
tillgangen till rekreation och friluftsliv god i omradet. Utbyggnaden av Fabrikérvigen far positiva
konsekvenser ur ett barnperspektiv da trafiksikerheten 6kar, men ocksa negativa da den medfor
minskad naturmark samt att vindplan for dagligvarutransporter bidrar till fler trafikrorelser.



Handlingar i drendet

* Tjansteskrivelse den 18 oktober 2023
e Utkast till plankarta

Planenheten

Susanne Werlinder Emma Castberg
Enhetschef Gruppchef Nacka stad
Planenheten Planenheten

Anna Hall
Planarkitekt
Planenheten
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Oversikt detaljplan 5, Berget, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
X | Program, antagande 2014-06-02 KS § 138
X |Start-PM stadsbyggnadsprojekt | 2015-12-16 Planchef och | Med std i KSs beslut 2014-06-02 §
exploateringschef | 138.
pa delegation
X | Detaljplaneavtal 2022-04-13 Planchef Delegationsbeslut
O | Detaljplan, samrad MSN Information om samrad
O | Detaljplan, samrad Planchef Delegationsbeslut
O | Detaljplan, yttrande, samrad KSSU
O | Detaljplan, granskning MSN
O | Detaljplan, tillstyrkan MSN
O | Detaljplan, antagande KF

Ortofotot visar planomridets aygransning.
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