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Sammanfattning
Planomradet utgors av fastigheten Baggensudden 7:8 och del av fastigheten Baggensudden

2:1 som ir beldgna vid Vikingavigen i Saltsjobaden. Planomradet angrinsar till
villabebyggelse mot vister och radhusbebyggelse samt flerfamiljshus i 6ster. I norr grinsar
omradet till Moranviken 1 Baggensfjirden och i soder till gronomrade. Planomradet
omfattar cirka 8100 kvadratmeter landareal och cirka 2900 kvadratmeter vattenareal.
Fastigheten Baggensudden 7:8 ir i privat 4go och bebyggd sedan tidigare med tva
byggnadskroppar i tre plan samt suterringvaningar pa vissa delar, uppforda under sent 90-
tal. Omradet innehaller idag ett verksamhets- och kontorsomrade, Neglinge Center.
Fastigheten Baggensudden 2:1 dr i kommunal 4go och den del som ingar i planomradet
bestar av Vikingavigen. Fastigheterna omfattas av detaljplan DP 414.

Syfte med detaljplanen ar att andra markanvindningen inom planomradet frin industri- och
kontorsindamal till bostad-, kontor- och centrumindamal samt sakerstilla allminhetens
tillgang till strandpartiet langs vattnet. Detaljplanen syftar dven till att sikerstalla att
bebyggelsen utformningsmassigt dr anpassad med hansyn till tidigare varvstradition,
landskapsbilden samt den omkringligeande bebyggelsens karaktir. Uppskattningsvis
kommer befintlig bebyggelse kunna inrymma cirka 20 nya ligenheter.

Planomradets norra del ligger inom strandskyddat omrade. For fastigheten Baggensudden
7:8 ir strandskyddet sedan tidigare upphavt bade pa land och vattnet men i och med att en
ny detaljplan tas fram sa aterintrader strandskyddet. Kommunen féreslar att detta
strandskydd upphavs.

Vid ett genomforande av planen kommer delar av marken att behéva saneras pa grund av
den tidigare varvsverksamheten som funnits i omradet vilket bidrar positivt till
miljokvalitetsmalet om en giftfri miljé. Ytterligare en viktig konsekvens av planen ar att det
dagvatten som nar Baggensfjirden blir renare dn i nuldget. Foreslagna reningsatgirder av
dagvattnet medfor en reducering av samtliga féroreningsmangder och halter med 25-70 %
jamfort med nuliget.

Detaljplanen bedrivs med standardforfarande. Planenheten gér bedomningen att
detaljplanen ar av begrinsad omfattning, saknar storre allmanintresse och inte innebar
betydande miljopaverkan. Planférslaget dr férenligt med 6versiktsplanen. Planarbetet
bekostas av fastighetsidgaren. Detaljplanens genomforandetid foreslas vara 5 ar.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Syfte med detaljplanen ar att andra markanvindningen inom planomradet frin industri- och
kontorsindamal till bostad-, kontor- och centrumindamal samt sakerstilla allminhetens
tillgang till strandpartiet lings vattnet. Detaljplanen syftar dven till att sakerstilla att
bebyggelsen utformningsmassigt dr anpassad med hiansyn till tidigare varvstradition,
landskapsbilden samt den omkringligeande bebyggelsens karaktar.

Bakgrund

Omridet ar en del av Neglingevarvet som grundades 1 slutet pa 1800-talet. Moranviken blev
vid sekelskiftet nagot av Saltsjobadens industriella centrum med varvsverksamhet och en
snickerifabrik som frimsta niringar. Varvsverksamheten lades ner under 1990-talet och
varvsbygegnaderna revs. Pa aktuellt planomradet uppfordes/byggdes ett
verksamhetsomrade, Neglinge Center.

Planenheten mottog i november 2018 en begiran om planbesked for rubricerad fastighet.
Foreslagen markanvindning var bostider genom att omvandla delar av befintliga lokaler till
bostadslagenheter. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om ett positivt planbesked
den 30 januari 2019 § 4 (diarienummer MSN 2018/115). Nimnden uppdrog it planenheten
att sarskilt bevaka att en ombyggnad av befintliga byggnader gors utan naimnvird
torvanskning av fastighetens nuvarande karaktir och gestaltning samt att planen bér medge
att restaurangverksamheten nirmast vattnet kan bibehallas. Den 9 december 2020 § 289
beslutade miljé- och stadsbyggnadsnimnden att uppdra at planenheten att uppritta férslag
till detaljplan (diarienummer MSN 2020/139). Forslag till dndrad markanvindning bedoms
inte inrymmas inom gallande detaljplans ursprungliga syfte varfér en ny detaljplan tas fram.

Planhandlingar och underlag

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 9 december 2020 § 289.
Planforslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess
lydelse efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplaneckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e TFastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

e Geoteknisk utredning, markradonundersékning och milj6tekniska undersékningar.
PM Angiende grundliggningsférutsittningar mm. (GM Consult AB, 2004)

e Dagvattenutredning (Niras, 29 september 20217)

e Miljoteknisk markundersékning (Geosigma, 20 angusti 2021, rev. 18 oktober 20217)
¢ Kompletterande markteknisk miljéundersékning (Geosigma, 11 februari 2022)

e Dagsljusstudie (ACC Glas och fasadkonsult, 17 mars 2022)



Planbeskrivning Baggensudden 7:8 mfl. 5 (35)
Vikingavagen 17
SAMRADSHANDLING

Plandata och tidigare stdllningstaganden
Nedan beskrivs omréadets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for detaljplanen.

Lage, areal & markagoférhallande

Planomradet dr beldget i nordéstra delen av Saltsjobaden, 1 sédra delen av Moranviken.
Huvuddelen av omridet ligger mellan Vikingavigen och Moranviken. Planomradet omfattar
fastigheten Baggensudden 7:8 som dgs av Attender Fastighet AB och mindre delar av den
kommunigda fastigheten Baggensudden 2:1. Planomradet omfattar cirka 8100 kvadratmeter
landareal och cirka 2900 kvadratmeter vattenareal. Omradet avgransas i norr mot
Moranviken i Baggensfjirden, privatigda fastigheter i Gster och vister och i séder av

naturmark.

ey

Figur 1. Kartan visar ett flygfoto dver planomradet. Rod linje anger planomradets ungefirliga gréins.

Statliga och regionala intressen
Nedan beskrivs de statliga och regionala intressen som paverkas av detaljplanen.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Planomradet omfattas av riksintresse f6r kustomrade och skirgard, enligt 4 kapitlet
miljébalken. Nagon tydlig avgrinsning av riksintresset finns inte, men linsstyrelsens
tolkning 4r att hela Nackas kust och skirgard ingar i riksintresseomradet. Syftet med
riksintresset dr att turismen och friluftslivets, frimst det rorliga friluftslivet, intressen sarskilt
beaktas vid bedémningen av nybyggnad, ombyggnad eller andra ingrepp 1 miljén. Intressena
ska dock inte utg6ra hinder f6r utveckling av en befintlig titort eller det lokala naringslivet.
Planforslaget bedéms vara forenligt med riksintresset.
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Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB
Miljokvalitetsnormer (MKN) ir juridiskt bindande nationella foreskrifter. Enligt plan- och
bygglagen far planliggning inte medverka till att en miljokvalitetsnorm Gvertrads.

Miljokvalitetsnormer édr bestimmelser om ldgsta godtagbara miljokvalitet. Fér nirvarande
finns miljokvalitetsnormer f6r bland annat utomhusluft och vattenférekomster.

Planforslaget innebir inte att nagon nu gillande milj6kvalitetsnorm for luft och vatten
overskrids.

Luft
De mest betydelsefulla miljokvalitetsnormer (MKIN) med avseende pa luft f6r denna plan ar
kvivedioxid och partiklar (P10).

Luftkvaliteten inom detaljplaneomradet paverkas frimst av utslapp fran trafiken. Utslippen
av kviveoxider och partiklar (PM10) harr6r framfor allt fran vigtrafik. Partiklar kommer
fran till exempel slitage fran vigbeliggning, bromsar och dick men dven frin eldning med
fastbriansle. Av miljokvalitetsnormerna for luft dr det fram for allt dygnsmedelvirdena fo6r
partiklar (PM10) och f6r kvivedioxider (NO») per timme som dr svarast att klara.
Medelvirdet for kvivedioxid (NO,), for dttonde virsta dygnet, fir inte 6verskrida 60 pg/m’.
Det finns inget miljomal definierat f6r dygnsmedelvirden av kvivedioxid (NOy).
Medelvirdet for partiklar (PM10) det 36:e varsta dygnet (90-percentil) far inte vara hogre dn
50 pg/m’. Miljokvalitetsmalet 4r 30 pug/m’.

Ar 2020 beriknades halterna fér kvivedioxid (NO,) per dygn inom planomradet till 15-18
ug/m’ och halterna fér partiklar (PM10) per dygn inom planomradet uppga till 20-25 pg/m’
(SLB-analys). En férindrad markanvindning fran littare industri till bostads- och
centrumverksamhet bedoms inte paverka dessa halter nimnvart.

Vatten

Planomradet ligger invid och avrinner till ytvattenférekomsten Baggensfjiarden. For
ytvattenforekomsten finns miljokvalitetsnormer (MKN) for kemisk och ekologisk status.
Baggensfjirdens ekologiska status var vid den senaste klassningen mattlig och den kemiska
statusen klassades som “uppnar ej god kemisk status”.

Den ekologiska statusen har bedémts till mattlig vilket baseras pa miljokonsekvenstyperna
overgddning, miljogifter och flédestorindringar, dir alla visar mattlig status. Alla kustvatten
1 Nacka dr 6vergodda, en stor del av kvive- och fosfortillférseln kommer férutom fran land
dven fran nirliggande vattenomraden. Lokala dtgirder 1 avrinningsomradet ricker darfor
inte ensamt for att uppna miljckvalitetsnormerna. Det kriavs ocksd 6vergripande dtgarder pa
nationell niva. Miljokvalitetsnormen f6r Baggensudden ir att den ska ha god ekologisk
status till ar 2027, men med tidsfrist f6r parametrarna vixtplankton och

niringsimnen till 2039.
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I dagsliget dr den sammanvigda bedémningen att god kemisk status inte uppnas for

Baggensuddens ytvattenférekomst. Detta pa grund av att grinsvirdena for de prioriterade
amnena bly (Pb), fluoranten, antracen, kadium (Cd), tributyltenn (TBT), kvicksilver (Hg)
och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids 1 vattenférekomsten. Gransvirdena for
kvicksilverforeningar (Hg) och polybromerade difenyletrar (PBDE) 6verskrids i Sveriges
alla vattenforekomster. Halterna beror fraimst pa paverkan fran langviga luftburna
féroreningar och bedéms ha en sidan omfattning och karaktir att det i dagslaget saknas
tekniska forutsittningar att dtgarda halterna. Medriknas inte de sa kallade "dverallt
dverskridande prioriterade dmnen", Hg och PBDE, i statusbeddmningen sa ér det statusen for
bly (Pb), fluoranten, antracen, kadium (Cd) och tributyltenn (TBT) som gor att god kemisk
status dnnu inte uppnas i vattenférekomsten. Miljokvalitetsnormen for Baggensudden ar att
den ska ha god kemisk ytvattenstatus till ar 2027 med undantag f6r vissa amnen.

For Baggensfjirden finns ett lokalt dtgirdsprogram vars syfte ar att underséka mojligheterna
att na upp till miljokvalitetsnormerna (MKN) och foresla atgarder med malet att uppna god
status med marginal (125 %). Slutsatsen 1 atgardsprogrammet ar att god ekologisk status
bedéms kunna uppnis pa lang sikt i Baggensfjiarden forutsatt att fallning av fosfor sker
samtidigt som belastningen av fosfor fran land atgirdas genom att anldgga
reningsanldgeningar f6r dagvatten och ansluta enskilda avlopp till kommunalt VA. Detta
forutsitter dock att de vattenforekomster som vattenutbyte sker med, ocksa nar god status.
For att kunna uppna god kemisk status bedoms det viktigt att, som ett fOrsta steg, ta nya
prover i sediment och vattenfas, sa att aktuella data ligger till grund f6r en statusuppdatering
och eventuellt beting.

Omradesskydd och férordnanden

Strandskydd

Delar av planomradet ligger inom strandskyddat omrade. Strandskyddet dr upphivt vid
tidigare planliggning men aterintrader nir en detaljplan upphavs eller ersitts. Strandskyddet
giller 100 meter pa land fran strandkant och 100 meter ut i vattnet. Strandskyddet foreslas

upphivas inom planomradet, se motivering under avsnitt Forutsattningar och planforsiag rabrik
Strandskydd.

Mellankommunala intressen
Planforslaget bedoms inte vara av mellankommunalt intresse.

Kommunala intressen
Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar/péaverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planering

I kommunens gillande 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka, antagen 2018, ir det aktuella
omradet markerat som gles blandad bebyggelse (Bg16 Igelboda/Baggensudden). Enligt de
omradesvisa riktlinjerna f6r utveckling av mark och bebyggelse anges ber6rd fastighet inga 1
omrade med “friliggande smahusbebyggelse med inslag av grupphus. Omradets karaktir
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och skala bor behallas. Nagon betydande nybebyggelse planeras inte inom omradet, men

vissa kompletteringar kan vara aktuella.” Planforslaget dr forenligt med Oversiktsplanen.

Oversiktsplanens tematiska tilligg
Omradet for projektet dr inte sirskilt utpekat i de tematiska tilliggen till Gversiktsplanen, det
vill siga kulturmiljoprogrammet, gronstrukturprogrammet och kustprogrammet.

Gillande detaljplaner

Fastigheten Baggensudden 7:8 omfattas av detaljplan DP 414 som vann laga kraft den 4 juni
2007. For det aktuella omradet foreskriver detaljplanen markanvandningen mindre industti,
kontor och restaurang, lokalgata och parkering. Detaljplanen reglerar bebyggelsen f6r
verksamheterna genom hogsta byggnadshéjd 1 meter 6ver nollplanet. I 6vrigt anges inga
begrinsningar f6r bebyggelsen for verksamheter utéver en remsa med punktprickad mark
runt fastigheten. Genomférandetiden for detaljplanen har gatt ut. Denna detaljplan kommer
inom planomradet att ersitta detaljplan DP414.

Undersokning om betydande miljdpaverkan

Planomradet ér av begrinsad omfattning da det avser ett mindre markomrade som redan ar
1 ansprakstaget for bebyggelse. Foreslagen markanvindning bedoms inte innebara risker och
storningar f6r omgivningen.

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 genomforande av detaljplanen bedoms inte medféra betydande paverkan
pa miljon, natur- eller kulturvarden, manniskors hilsa.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behéver darfor inte goras
tor detaljplanen. De miljéfragor som har betydelse for projektet undersoks under
planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Forutsattningar och planforslag
Under detta avsnitt beskrivs omradet och planférslaget, med dess konsekvenser, utifrin
olika aspekter.

Overgripande struktur

Det aktuella omradet ligger vid Vikingavigen pa Baggensudden. Planomradet ligger pa den
vistra sidan av en dalgang som kantas av hogre bergspartier pa vardera sida.
Nivaskillnaderna ir stora. Hela omradet 6ppnar sig mot Baggensfjirden i norr.

Omradet innehaller idag ett verksamhets- och kontorsomrade, Neglinge Center.
Omkringliggande bebyggelse bestar av villor med varierande tomtstorlek samt
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flerbostadshus och gruppbyggda smahus. Vid vattnet finns en anlagd strandpromenad som
ar en del av en lingre strandpromenad lings med de inre delarna av Moranviken.

Figur 2. Planomradet sett fran norr (Blomwebb)

Nirmaste dagligvarubutik finns i Neglinge, cirka 600 meter frain omradet. I Saltsjobadens
centrum cirka 1,5 kilometer fran planomradet finns ett storre serviceutbud, bibliotek,
systembolag, gym med mera. I Neglinge finns nirmaste F-5 skola. F-6 skola finns i Igelboda
och F-9 skola finns 1 Tattby.

Befintlig bebyggelse foreslds behallas och delvis omvandlas frin verksamheter till bostader.
Totalt bedoms cirka 20 nya ligenheter kunna tillkomma. I &ster ligger en kvartersgata som
leder till byggnadernas entréer och ner mot vattnet. Kvartersgatan avslutas med en mindre
vindzon. Parkering f6r de nya bostidderna ordnas séder om Vikingavigen pa befintlig
verksamhetsparkering.
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Figur 3. Overgripande situationsplan fir planomridet. Arkitekt Stig Jarefeld.

Allminhetens fortsatta tilltride till strandpartiet lings vattnet dr en viktig aspekt i
planarbetet. I planforslaget bevaras strandpromenaden och bestimmelse bibehalls dirfér
om att befintlig strandpromenad fortsatt ska vara tillginglig for allmin gangtrafik.

Detaljplanens indelning av allmin platsmark och kvartersmark foljer den befintliga
strukturen. Pa plankartan redovisas grinsen mellan kvartersmark och allmin platsmark med
linjen anvindningsgrins. For olika delar av kvartersmarken giller varierande
egenskapsbestimmelser och grinsen mellan omraden med olika egenskapsbestimmelser
utgors av en egenskapsgrins.
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Bebyggelse
Fastigheten ar bebyggd med bebyggelse i tre plan, uppférd under

sent 1990-tal, uppdelade i flera mindre sammankopplade
byggnadskroppar som sluttar ner mot vattnet. Byggnaderna
anvinds idag som kontor och restaurang med en uteservering mot
vattnet.

Planférslaget mojligedr f6r nya bostider i form av ligenheter samt

verksamhetslokaler 1 befintliga byggnader. Forindringen av

befintliga byggnader bedéms bli relativt liten, det som kommer att

mirkas av ombyggnaden till bostader ér i huvudsak tillskapandet

av balkonger och uteplatser. Totalt beriknas cirka 20 nya

ligenheter kunna tillkomma. For att langsiktigt sikerstalla

bygenadernas anvindning medger detaljplanen att byggnaderna Figur 4. Numrerade byggnadskroppar
tar anvindas bade for bostider B och for kontorsverksamhet K.

I bottenplan pa den ligst placerade byggnadskroppen, nummer 1, kombineras
bestimmelsen B och K med bestimmelsen C, Centrum. Anvindningen centrum inrymmer
en kombination av olika verksamheter som handel, service, restaurang, samlingslokaler med
mera. I byggnadskroppen, nummer 1, inférs bestimmelse s; om att lokaler for restaurang
ska anordnas i bottenplan. Lokalerna 1 bottenplan bidrar till upplevelsen av att platsen
nirmast vattnet dr en publik plats samt bidrar till folkliv och fléden vid vattnet. Totalt
bedéms planen inrymma cirka 300 kvadratmeter verksamhetsyta f6r centrumverksamhet.

B Bostéider

K Kontor

C Centrum

S1 Bostadsindamal far inte anordnas i bottenvaning.

En dagsljusstudie har utférts for byggnadskropparna nummer 1 och 2 med anledning av
deras placering invid berget. Studien visar viss svarighet att uppna goda dagsljusférhallanden
lings fasaderna som vetter mot berget. Av dem elva rum som testades, ir det fyra rum som
inte uppfyller rekommendationerna i allmént rad enligt kapitel 6:322 Dagsljus. Av de sex
ligenheterna med rum som ej klarar kraven har alla ligenheter minst ett rum som klarar
BBR-kraven. Sett till de rum som inte nar BBR kraven ar det tva som med endast en liten
marginal missar malet. Dessa rum kan betraktas som fullgoda avseende dagsljus. Skillnaden i
ett resultat pa DF 0.8% och 1.0% ir svar att uppfatta i verkligheten. De utrymmen dir
dagsljuskravet inte uppfylls planeras att bli bostadskomplement, férrad. Dessa funktioner
har inte lika hoga krav pa dagsljus, dd anvindningen inte medfor att ménniskor vistas dar
mer an tillfalligt. Mer detaljerad redovisning av hur de framtida byggnaderna uppfyller krav
pa dagsljus ska visas 1 bygglovsskedet.
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For att bibehalla bebyggelsens anpassning till den omgivande bebyggelsen och dess

byggnadshéjder har det i planen inforts en bestimmelse om byggnadshdjd i meter Gver
nollplan. Byggnadshojd pa huvudbyggnad regleras i fem olika hojder fran 5,5 — 15,5 meter
over nollplanet vilket motsvarar de hojder som finns 1 nuvarande detaljplan omraknade till
nytt koordinatsystem. De olika byggnadshojderna accentuerar landskapsbilden med den
branta terringen som sluttar dramatiskt ner mot vattnet samt bidrar till att manga ligenheter
kan fa utblick mot vattnet.

hy Hiigsta byggnadshijd dr 5,5 meter dver angivet nollplan
h, Hiigsta byggnadshijd ér 9,0 meter dver angivet nollplan
h; Hiigsta byggnadshijd dr 11,0 meter dver angivet nollplan
hy Hiigsta byggnadshijd ér 13,0 meter dver angivet nollplan
hs Hiigsta byggnadshijd dr 15,5 meter dver angivet nollplan
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Figur 5. Fasad oster, husnummer 1- 4

Den befintliga bebyggelsens gestaltning anspelar pa den maritima miljon och den tidigare
varvsverksamheten. De viktiga karaktirsdragen i den befintliga bebyggelsen ar taklandskapet
med sadeltaken i tegel eller plat och fasadmaterialet i puts eller trd. Byggnaderna har
omsorgsfullt utformade detaljer sisom dorrar, fonster, balkonger etcetera. I syfte att
bibehalla denna gestaltning har en generell bestimmelse inforts i plankartan om att
Bygonadernas material, firg och form ska véljas i samklang med omridets tidigare varvstradition och
omgivande bebyggelse. De viktiga karaktirsdragen i den befintliga bebyggelsen dr taklandskapet med
sadeltaken i tegel eller plit och fasadmaterialet i puts eller tri.

I syfte att bevara bebyggelsens variation i placering, dess forskjutning gentemot varandra,

samt skapa balans mellan bebyggelse och tomtmark har en bestimmelse inférts i plankartan
om att marken inte far férses med byggnad, sa kallad “prickmark”.

b Marken fir inte firses med bygenad
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Gator och trafik
Fran planomradet nar man Stockholm och T-centralen pa cirka en timme. Till Saltsjobanans

niarmaste hallplats, Neglinge station, dr avstindet fran planomrade cirka 600 meter.

Omradet trafikforsorjs fran Vikingavigen. Inga forindringar foreslis pa gatunitet med
anledning av detaljplanen. Ett genomférande av detaljplanen beriknas inte medféra nagon
betydande 0kning av trafikmingderna i omradet, diremot kommer troligtvis trafiken spridas
ut mer mot helger och ledigheter till f6ljd av att det blir bostider inom omradet. Gatan
regleras i plankartan som GATA, vilket dr en anvindningsbestimmelse f6r bade fordons-,
gang- och cykeltrafik. Gangbana finns pa den norra sidan om Vikingavigen. Cykling sker i
blandtrafik pa Vikingavigen.

GATA, Lokalgata

In- och utfart till den norra delen av fastigheten Baggensudden 7:8 sker frin Vikingavagen.
Angoring till bostadsentréer och verksamheter sker via kvartersgata i 6ster som avslutas
med en vindzon i norr, vid vattnet. I plankartan regleras kvartersgatan genom sa kallad
“prickmark” som innebir att marken inte far forses med byggnad.

NI Marken fir inte firses med bygenad

Parkering

Den befintliga parkeringen, soder om Vikingavagen, anvands i dagsliget framf6rallt av
hyresgisterna till verksamhetsomradet, Neglinge Center och dess besékare. Ett antal p-
platser hyrs ut till nirboende. Det totala antalet p-platser dr cirka 65 stycken dels i carport
och dels i markparkering.

All privat parkering ska ske pa kvartersmark, privatigd mark. Parkering f6r boende 1 de nya
bostiaderna och besokande till verksamheter inryms pa befintlig markparkering och 1 carport
pa den sodra sidan om Vikingavigen. Parkeringen regleras i plankartan med BCK och sa
kallad ”prickmark”. Dir befintlig carport ar placerad regleras marken med sa kallad
“korsmark” och bestimmelse om hégsta totalhéjd hg. En illustrationstext parkering har
ocksa infogats 1 planen. Pa den norra sidan

Kommunens modell f6r berikning av parkeringsbehov ska f6ljas. Kommunens
parkeringstal dr dynamiska och flexibla vilket innebir att parkeringsbehovet kan férindras
under projektets gang, exempelvis om forhallandet mellan stora och sma ligenheter
torindras. En avstimning av parkeringstal gors i bygglovsskedet.

BCK Bostdder, centrum och kontor

Martken far inte forses med bygenad
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Wt Marken fir endast forses med komplementhyggnad och plank
hg Higsta totalhijd dr 4,0 meter

Angoring till befintlig parkering pa sédra delen av Baggensudden 7:8 och till befintliga
bostader soder om Vikingavigen intill parkeringen sker genom en gemensam in- och utfart
fran Vikingaviagen. Denna regleras i plankartan genom markreservat for
gemensamhetsanliggning for in- och utfart gi.

gi Markreservat for gemensambetsanliggning for in- och utfart

Tillgdnglighet

Omradet ar mycket kuperat och hojdskillnaden mellan Vikingavigen och vattnet ar cirka 10
meter. De topografiska forhallandena innebir utmaningar for tillgingligheten och det ir
svart att tillganglighetsanpassa gatunatet fullt ut for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga. Utanfér majoriteten av bebyggelsens entréer finns dock plats f6r
tillfillig uppstillning och handikapparkering.

Natur och friytor

Soder om Vikingavigen finns en allmin lekplats. En mindre lekplats planeras inom
kvartersmark den sydvistra delen av planomradet, norr om Vikingavigen, 1 anslutning till
nytillkommande bostider. Lekplatsen dr illustrerad pa plankartan med en illustrationslinje
och text.

Inom gangavstand fran planomradet finns storre rekreationsomriden. En befintlig
strandpromenad finns anlagd fran de inre delarna av Moranviken lings med befintlig brygga
och vidare forbi planomradet. Strandpromenaden bekriftas och regleras 1 detaljplanen som
ett x-omrade, x;. Den branta norrsluttningen halls fri fran bebyggelse for att bibehalla en
buffertzon och upplevelsen av ett allmint strak. Detta bekriftas genom en bestimmelse om
att marken inte far férses med byggnad, sé kallad ”prickmark”.

X1 Markreservat for allmdannyttig gangtrafik

Martken far inte forses med bygenad

Parkeringsplatsen i den sédra delen av planomradet ligger i en hastskoformad sinka som
omgirdas av gronska med dldre trid. Gronomradet dr en del av en spridningslink for
barrskog. En mindre del av detta gronomrade ligger inom fastigheten Baggensudden 7:8. 1
syfte att bevara spridningssambandet och virdefulla trid har en egenskapsbestimmelse ny
samt utokad lovplikt for tridfillning infogats detaljplanen. Lings med Vikingavigen har
utfartsftérbud inforts planen for att forhindra in- och utfart 6ver naturmarken.
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n Omride med vérdefulla trid som ska bevaras. Adellivtrid och tallar med en stamdiameter

om 0,3 meter eller stirre, matt 1,3 meter dver mark, far inte fillas eller skadas till foljd av
t.ex. jordkompaktering, skador pa stam, ritter eller grenverk. Om tréider ntgor risk for li,
egendom eller spridning av epidemisk tridsiukdom kan det efter lovprivning fa fillas.

Markloy krdyps dven for fallning av trid med en stamdiameter om 0,3 meter eller stirre, mitt 1,3 meter over
mark, inom onirdade markerat n;.

b--o--o--0--< Ut och infart far inte finnas
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Figur 6. pﬁdéiﬂgxéorﬁdoren lankar och grinomraden for barrskog vid Baggensudden med omneyd.

Teknisk forsorjning

Kommunalt ledningsnit for vatten, spillvatten och dagvatten finns utbyggt i Vikingavigen.
El, tele och fiber finns ocksa utbyggt i gatumark i anslutning till planomradet. Planforslaget
medf6r inget behov av att bygga ut ledningsnitet.

Markens beskaffenhet

Enligt SGU:s jordartkarta utgors jordarterna inom planomradet av glacial lera

samt ett tunt ytlager av morin pa berg, se Figur 7. Befintlig parkering séder om
Vikingavigen ligger pa ett tidigare sankmarksparti. Det Gversta lagret bestar av 2—3,5 meter
fyllning med sten och jord som underlagrats med torv och lera (GM Consult AB, 2004).
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. Berg

. Sedimentar berg

. Fanerozoisk diabas

. Urberg
. Rosberg

. Skélla av sedimentért berg

. Skélla av sandsten
ggs Oklassat omrade
” ‘ ‘ Fyllning
Glacial lera
Glacial finlera
Glacial groviera
Glacial silt
Moranlera

Morén

Figur 7. Jordarter - Sveriges geologiska undersikning (SGU)

Radon

Enligt SGU:S databas och tidigare utredning av planomradet klassas omradet som
normalradonmark (GM Consult AB, 2004). Detta innebir att omradet 1 huvudsak bestar av
berggrund och morinmark med normal radioaktivitet. Vid nybyggnation bor dock
markférhéallandena besiktigas alternativt utfors grundlagening med radonsikert utférande.

Ras och skred

Enligt SGU:s databas for forutsittningar for skred i finkornig jordart férekommer ras och
skredrisk inom planomradet (Figur 8). Geotekniska sonderingar har utforts i sex
provtagningspunkter i syfte att fa underlag till bedémning av skredrisken inom omradet.
Stabilitetsforhallanden f6r omradet norr om Vikingavigen bedéms som goda. I sluttningen
ner mot vattnet utgdrs jordlagerfoljden av ytnira berg eller friktionsjordar, samt lager av
tyllnadsmassor. Ingen lera har patriffats i dessa punkter. Fyllnadsmassorna och
friktionsjorden bedéms bestd av sand och grusjordar. Aven for den sédra delen av
planomridet bedoms stabilitetsférhallanden som goda, da omradet ar plant och
lermaktigheter begrinsas av berg-i-dagen omriden mot slinter i norr (Geosigma 20217).
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Baggeristidden °

Figur 8. Forutséitningar for skred i finkornig jordarter - Sveriges geologiska undersikning (SGU). Orange
beltickande; Forutsattmingar for skred i finkornig jordart — lutningsanalys. Orange randigt; Forutsittningar for
skred i finkornig jordart - strandndra omraden. Rid cirkel visar planomradets ungefirliga placering.

Markféroreningar

Omradet norr om Vikingavagen har tidigare varit en del av Neglingevarvet.
Varvsverksamheten har pagatt frain 1868 fram till 1990-talet. Parkeringen séder om
Vikingavigen har anvints som deponi for fyllningsmassor.

En milj6teknisk markundersékning har genomférts for planomradet. Utférda
undersokningar visar att metallhalter 6verstigande riktvirdena for kinslig markanvindning
(KM) har uppmitts i fem av tio provtagningspunkter. I tva provpunkter Gverstiger
metallhalter aven mindre kéinslig markanvindning (MKM). I en av dessa tva provpunkter
har det uppmitts blyhalter 6verstigande riktvirde for Avfalls Sveriges riktvirden for farligt
avfall (FA) (Geosigma 20217).

En kompletterande miljoteknisk markunders6kning med fler provtagningspunkter har
genomforts for att mojliggdra en bittre bedomning av féroreningssituationen (Geosigma
2022). Genomforda undersokningar i den kompletterande miljétekniska
markundersokningen visar att det férekommer metallhalter 6ver framtagna platsspecifika
riktvarden (PSRV) inom planomradet. Metallhalter 6verstigande PSRV har uppmitts i tre
provpunkter i den norra delen av omradet, 1 en provpunkt i den sydvistra delen (dar
lekplats ar planerad) samt i en punkt i den Ostra delen av planomradet. De hoga
arsenikhalterna bor atgardas pa grund av akut toxicitet samt att halterna patriffats ytligt (0-1
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m). Markytorna vid provpunkten ar hardgjorda varfor risken f6r manniskors hilsa och miljo

inte bedoms vara akut i dagsliget.

Blyhalter motsvarande farligt avfall har pavisats relativt ytligt i en provpunkt 1 anslutning till
en av byggnaderna. Rekommendationen ir att den férorenade jorden avldgsnas och
féroreningen avgrinsas i samband med sanering da det finns en risk f6r att den férorenade
jorden kan omblandas i samband med framtida markarbeten.

Porluftsprovtagning har utforts under bottenplattan i sex byggnader. Proverna har
analyserats med avseende pa klorerade alifater och PAH. Analysresultatet fran
portluftsprovtagningen visar pa generellt liga halter av analyserade parametrar, och bedéms
inte utgbra nagon risk f6r intraingning av halsofarliga angor i byggnaderna.

Inget grundvatten har kunnat provtas vilket gor att det inte gar att avgora huruvida
tororeningar spridits till grundvatten eller ej, men bedémningen gérs att spridning inom
omradet ar begrinsad da inget grundvatten patraffats vid nagot av provtagningstillfallena.
Spridningsforutsittningarna inom det aktuella omradet bedoms vara mattliga pa grund av
att grundvattenytan ligger pa relativt stort djup, troligtvis 1 berg, och stora delar av
markytorna ar hardgjorda vilket minskar infiltration av vatten genom férorenad jord och
dirmed spridning av féroreningar till grundvatten. Pa grund av omradets topografi (brant
sluttande ned mot kajen), och att marken till stor del utgdrs av hardgjorda ytor med
ytavrinning, bedoms ej grundvattenbildningen vara omfattande inom planomradet.
Nigot grundvattenuttag inom omradet sker inte heller, varfor exponering via intag av
dricksvatten eller bevattning inte bedoms vara aktuellt.

Utifran analysresultatet fran foreliggande undersokning gar det inte att utesluta att det finns
en risk for méanniskors hilsa och f6r miljon vid en dndring av markanvindningen till
bostadsindamal. Delar av marken inom planomradet behéver darfor saneras innan bygglov
kan medges for bostider. I plankartan regleras detta genom generella bestimmelser om att
bygglov for dandrad markanvindning och marklov for schaktning ej far ges forrin markens
limplighet har sikerstillts genom att markféroreningar avhjilpts. Avhjilpandeatgirder
avseende markféroreningar ska godkinnas av tillsynsmyndighet. Vidare regleras aven att
marklov krivs for all schaktning.

Bygalov fir inte ges for andrad markanvindning forran tillsynsmyndigheten har godkdnt
avhjilpandedtgdrder avseende markfororeningar.

Marklov fir inte ges for schaktning forrin tillsynsnyndigheten har godkdnt avlbjélpandedtgdrder avseende
markfororeningar.

Marklov krdyps dven for all schaktning.
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Dagvatten och skyfall

Dagvatten

Planomradet avrinner naturligt till kustvattenférekomsten Baggensfjirden med ID:
SE591760-181955. Planomradets landareal bestar idag till stor del av bebyggda och
hardgjorda ytor (takytor, asfaltsytor gangvigar och vigar samt parkeringsytor). Cirka en
fjirdedel av planomradet utgors av vattenareal. Parkeringen i séder (benimnd som stora
parkeringen, se figur 9) avvattnas idag via rinnstensbrunnar till dagvattenledningsnitet.
Ungefir hilften av takytorna avleds via stupror till dagvattenledningsnitet och resterande
avvattnas via utkastare. Markomradet pa den norra sidan om Vikingavigen (benimnd som
lilla parkeringen i figur 9) sluttar marken mot den intilliggande fastigheten. Det gor att delar
av vigen som passerar igenom planomradet och parkeringen vid den norra sidan om
Vikingavigen avvattnas ytledes mot fastigheterna bredvid, se rinnvigar figur 9.

SWEREFSS 18 00, EPSG 3011

’
NIRWV\S

Figur 9 Rinnvéigar och héjder.

En dagvattenutredning (Niras 2021-09-29) har utférts som visar att nuvarande fléden och
avrinningsvigar forblir desamma da detaljplanen inte innebir nigon 6kad byggritt utan
endast en omvandling av befintliga byggnader frin kontor- och industridindamal till
bostads-, centtum- och kontorsindamal. Framtida floden beriknas diremot med en
klimatfaktor pa 1,25 vilket innebdr att flodena okar nagot i jaimforelse med dagens situation.
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I omriden utanfor de centrala delar av Nacka ar 20-drsregnet dimensionerande enligt
gillande styrdokument. Dagvattensystemet dimensioneras siledes for en nederbord med
aterkomsttid pa 20 dr. Regnets varaktighet beriknas enligt Svenskt Vattens publikationer
P104 och P110, och har uppskattats till 10 minuter. Enligt dessa berikningar kommer det
framtida dimensionerade flodet vid ett 20-arsregn inklusive klimatfaktor frain planomradet
vara 220 1/s. Det innebir att totalt 40 m’ dagvatten behover renas och fordréjas i LOD-
anldgeningar inom planomradet.

Dagvattnet inom planomradet ska renas och férdréjas inom kvartersmark. Tidigare
verksamheter pa omradet har medfért markféroreningar som gor att markinfiltration av
dagvatten bor undvikas. Foreslagen dagvattenhantering utgors darfor av tita vixtbaddar for
rening och fordréjning av de hardgjorda ytorna inom planomradet. Pa parkeringen 1 séder
foreslas tita vaxtbaddar i kombination med oljeavskiljare som komplement for rening av
oljespill. Pa vindplanen vid bryggorna och vid lilla parkeringen rekommenderas vixtbaddar.
For att avlasta ledningsnitet forslas dven vixtbaddar for omhindertagande av takvatten. For
att motverka avvattning mot intilliggande fastigheter rekommenderas en upphdjning likt ett
farthinder.

Tak- och asfaltsytor
(inkl. lilla parkeringen)

Stora parkeringen

h 4

Vaxtbadd
"..‘ ’
Vaxtbadd Oljeavskiljare

Fordréjning N
w,
Rening Ledningsnat/
Rening- och fordrojning Baggensfjarden

Figur 10. Schematisk skiss dver foreslagen dagvattenhantering. Féirgerna anger rening och-/ eller fordrijning, Niras
2021.

Foreslagna reningsatgirder beriknas reducera samtliga fororeningar till Baggensfjarden.
Belastningen av bly och kadmium férvintas minska med ungefar 71 % respektive 48 % fran
planomradet, vilket motsvarar forbattringsbehovet indikerat 1 atgardsprogrammet.
Belastningen av fosfor och kvive forvintas minska med ungefir 25 % enligt
tororeningsberikningarna. For fosfor och kvive finns grinsvirden for vatten i
atgardsprogrammet for Baggensfjirden och dessa uppnas inte. Baggensfjirden utgor en stor
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recipient, dir ett flertal dtgarder krivs inom avrinningsomradet for att vattenforekomsten

ska uppna god status. Ett helhetsgrepp behover tas dir atgirderna som foreslas i
atgardsprogrammet tillimpas inom avrinningsomradet for Baggensfjirden. I planomradet dr
mojligheterna begrinsade till att anldgga nya atgirder och dirmed uppna grinsvirden enligt
atgardsprogrammet for Baggensfjirden. Da foreslagna atgarder innebar en forbittring
avseende fororeningsbelastningen pa recipienten samt att ingen yttre ombyggnation sker
anses insatsen positiv till recipientens méjlighet att uppna faststallda kvalitetskrav. (Nzras

2021).

. . e r:'ltida Férbattring (med
Amne Nulige planomra.det (med rening) (%)
rening)

Fosfar (P) 0,42 0,31 26
Kvéve (N) 6,1 4,6 25

Bly (Pb) 0,038 0,011 71
Koppar (Cu) 0,072 0,044 39
Zink (Zn) 0,2 0,072 64
Kadmium (Cd) 0,0014 0,00073 48
Krom (Cr) 0,025 0,014 44
Nickel (Ni) 0,023 0,0073 68
Kvicksilver (Hg) 0,00015 0,000078 48
Suspenderad substans (SS) 200 69 66
Olja 1,6 0,44 73
PAH16 0,0042 0,0012 71
Benso(a)Pyren (BaP) 0,00009 0,000026 71
Antracen (ANT) 0,000074 0,000042 43
Fluoranten (FLUO) 0,00039 0,00026 33
Tributyltenn (TBT) 0,0000062 0,0000043 31
Arsenik (As) 0,0099 0,0072 27

Figur 11. Firoreningsmdingder (kg/ ar), Niras 2021.

I detaljplanen regleras att dagvattenatgirder inom kvartersmark ska utformas sa att regn
med minst 10 mm regndjup kan foérdrojas.

Dagvattenatgérder inom kvartersmark ska utformas sa att regn med minst 10 mm regndjup kan fordrijas.

Skyfall

Nacka kommuns skyfallskartering visar att det foreligger risk f6r 6versvimning pa den stora
parkeringen. Vid anlidggandet av vixtbiddar kommer dagvattensituationen pa parkeringen
forbittras. Vid kraftiga regn som Overbelastar ledningsnitet kan foreslagvis gronytan séder
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om parkeringen anvandas som tillféllig yta for skyfallsvatten. Gronytan ligger dock utanfér

planomradet, se Figur 12.

*
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Figur 12. Kartutdrag fran oversiktlig skyfallsanalys 2015, Nacka kommnn.

Forhojda vattennivaer

Vid planlidggning ska bebyggelse lokaliseras till mark som édr limpad f6r dndamalet med
hinsyn till bland annat risken for 6versvimning 2 kap. 5 § plan-och bygglagen (2010:900,
PBL). Linsstyrelsen Stockholm rekommenderar tva ligsta grundliggningsnivaer for
bebyggelse: beridknat hégsta flode (BHFE) och ett klimatanpassat 100-arsflode.

Ny sammanbhillen bebyggelse samt samhillsfunktioner av betydande vikt behéver placeras
ovanfor nivan for berdknat hogsta flode. Enstaka byggnader av ligre varde behover placeras
ovanfor nivan for ett 100-drsflode. Vid planering av befintlig bebyggelse som ligger inom
oversvimningshotade omraden bor den fysiska planeringen syfta till att minska sarbarheten
tor eventuella Gversvimningar.

Enligt Nacka kommuns riktlinjer f6r byggande nira vatten, som syftar till att ge riktlinjer f6r
bebyggelse med hinsyn till risken for 6versvimning, ar lagsta grundlagegningsniva for nya
byggnader +2,7 meter 6ver normalvattenniva. Nivan utgar vid kusten fran nollnivan i
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héjdsystemet RH2000. En ligre grundliggningsniva kan accepteras om det finns en teknisk

16sning som kan sakerstilla byggnadens funktion vid hoga vattennivaer.

Rekommendationear
|agsta
grundlaggningsniva

Oversvamningskartering
100-8rs vattenstind
(2100 modellerat)

I Planomradet

Bakgrunddearta: Google satellte, 2021
Grundiaggnngmng och
oversvamningskartering: Lensstyrelssn
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Figur 13. Lila omraden ligger under rekommenderad ligsta grundlaggningsniva +2,7 meter RHH2000 och framtida

scenario for dversvamming vid 100-drs vattenstind.

Delar av planomradet ligger inom riskomrade fér 6versvimning vid framtida
havsnivah6jning enligt Linsstyrelsens rekommendationer om ligsta grundliggningsniva, se
figur 13. En planbestimmelse s;om att bostadsindamal far ej anordnas i bottenvaning har
darfor inforts i planen. Pa sa sitt minskas sarbarheten for en 6versvimning f6r befintlig
bebyggelse.

S1 Bostadsindamal far inte anordnas i bottenvaning.

Vid en eventuell tillbyggnad och nybyggnad av huvudbyggnad far firdigt golv ej vara ligre
in + 2,7 meter 6ver angivet nollplan. Byggnadsdelar och grundkonstruktion under +2.7
meter ska utféras med vattensiker konstruktion. En bestimmelse har inforts 1 detaljplanen
biom att firdigt golv pa tillbyggnad och nybyggnad av huvudbyggnaden nirmast vattnet far
vara ligst +2,7 meter 6ver nollplanet riknat i h6jdsystemet RH2000. Byggnadsdelar och
grundkonstruktion under +2,7 meter ska utféras med vattensiker konstruktion.
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b Frdigt golv pa tillbygenad och nybyggnad av huvudbyggnad fir ¢ vara ligre dn +2,7

meter over angivet nollplan. Byggnadsdelar och grundkonstruktion under +2,7 meter ska
utforas med vattensiker konstruktion.

Vattenomraden

Omradet runt Moranviken har en historia av batliv och varvsverksamhet och det finns ett
stort antal bryggor for fritidsbatar runt strinderna. Batlivet dr en betydelsefull del av
omradet och bor tas tillvara. Inom planomradets vattenomrade sker fortojning av batar vid
tva bryggor. Bryggorna anvinds for batfortojning f6r den intilliggande bostadsbebyggelsen
vid f.d. Neglingevarvet och for batidgare och gister till restaurangen. Vattenomradet regleras
med bestimmelse W.

W, Vattenomrade med bryggor

Vid vattnet finns en anlagd strandpromenad som ér en del av en lingre strandpromenad
lings med de inre delarna av Moranviken. Strandpromenaden dr sammankopplad med
bryggan invid huskropp 1 (se Figur 4). Genom byggnadstekniska atgirder av bryggan
sarskiljs batfortojningen fran det allmanna gangstraket for att tydliggora skillnad och ansvar
och dirmed minska risken f6r en eventuell konflikt diremellan.

Strandskydd

Vid antagande av ny detaljplan far kommunen enligt plan- och bygglagen upphiva
strandskydd for ett omrdade, om det finns sirskilda skil f6r upphidvande och intresset av att
ta omradet 1 ansprak viger tyngre dn strandskyddsintresset. Om strandskyddet varit upphivt
1 tidigare detaljplan och planen upphor eller ersitts sa aterintrader strandskyddet
automatiskt.

Planomradets norra del, fran Vikingavigen och norrut, ligger inom strandskyddat omrade.
For fastigheten Baggensudden 7:8 ir strandskyddet sedan tidigare upphavt bade pa land och
vattnet. I och med planliggning av fastigheten aterintrader strandskyddet. Fastigheten har
nyttjats som verksamhetsomrade sedan 1800-talet och strandskyddsomradet 4r sedan
tidigare 1 ansprakstaget med bryggor och bebyggelse f6r mindre industri, kontor och
restaurang med en etablerad hemfridszon. Strandskyddet anses darfér kunna upphivas
inom hela planomradet och som sarskilt skil dberopas 7 kap 18 ¢ § punkt 1 i milj6balken
(1998:808) att omradet “redan tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften”. Strandskyddet upphivs for hela planomradet pa land samt det
vattenomrade dér det idag finns bryggor. En planbestimmelse om att strandskyddet
upphivs for hela planomradet har inférts 1 planen.

Strandskyddet dr upphit.
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Figur 14. Streckat omride foreslds fa strandskyddet upphévt. Prickat omrade visar gillande strandskydd.

Enligt 7 kap. 18f § MB ska ett beslut om att upphiva strandskyddet i en detaljplan inte
omfatta ett omrade som beh&vs f6r att mellan strandlinjen och byggnaderna sikerstilla fri
passage for allmidnhet och bevara goda livsvillkor f6r vixt- och djurliv. Allminheten har
idag tillgang till vattnet genom en befintlig strandpromenad som finns anlagd fran de inre
delarna av Moranviken lings med befintlig brygga och vidare f6rbi planomrédet.
Strandpromenaden bekriftas och regleras 1 detaljplanen genom en bestimmelse om
markreservat for allminnyttig gangtrafik, x;. Strandomradet tillgingliggdrs dirmed for
allmanheten vilket tillgodoser strandskyddets syfte om fri passage lings vattnet och ddrmed
bedéms strandskyddet kunna upphivas dven inom strandpromenaden.

X1 Markreservat for allmdannyttig gangtrafik

Den branta norrsluttningen hélls fri frain bebyggelse for att bibehalla en buffertzon och
upplevelsen av ett allmant strak. Detta bekriftas genom en bestimmelse om att marken inte
far forses med byggnad, sa kallad ”prickmark”.

bl Marken fir inte firses med byggnad
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Figur 15. Befintlig brygga och strandpromenad lings brant Figur 16. Byggnad ndrmast vattnet med restaurang och
norrsiuttning (Nacka kommun, 2021) uteservering i bottenplan (Nacka kommnn, 2021)

Sa genomfors planen

I detta kapitel finns information om hur detaljplanen ir avsedd att genomforas. Av
redovisningen framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som beh6vs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och
dndamalsenligt sitt.

Organisatoriska fragor
Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomféras.

Planarbete

Samrad 2:a kvartalet 2022
Granskning 4:e kvartalet 2022
Antagande i milj6- och stadsbyggnadsnimnden 2:a kvartalet 2023
Laga kraft tidigast* 2:a kvartalet 2023

*Under forutsdttning att detaljplanen inte dverklagas

Genomforande
Enskilt byggande, det vill sdga ansékan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga
kraft. Detsamma giller f6r lantmiterifrrattningar som méjliggors genom detaljplanen.

Genomférandetid

Under genomférandetiden har fastighetsigarna en garanterad byggritt i enlighet med
planen. Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras,
ersatts eller upphivs. Genomférandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.
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Huvudmannaskap
Med huvudman f6r allmin plats menas den som ansvarar for och bekostar anliggande samt

drift och underhall av det omrade som den allmidnna platsen avser. Vad som i detaljplanen
ar allmin plats framgar av plankartan. Nacka kommun ar huvudman f6r allmin plats enligt
detaljplanen. Planforslaget medfor inget behov av att andra eller bygga om allmin plats.

Ansvarsfordelning
Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allminna anldggningar

Vatten, spillvatten, dagvatten

Nacka vatten & avfall ska vara huvudman for det allmanna VA-nitet, det vill siga att de
ansvarar for drift och underhall av vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar samt
omforlaggning av ledningar vid behov inom allmin platsmark. Planférslaget medfor inget
behov av att bygga ut ledningsnatet. Planomradet kommer att ingéd 1 det kommunala
verksamhetsomradet fOr vatten och spillvatten. Serviceledningar pa kvartersmark ansvarar
fastighetsagaren for. Planomradet ingar inte i det kommunala verksamhetsomradet f6r
dagvatten men kommunen har dagvattenledningar i omradet.

Elforsérjning, telenit och fibernit

Nacka Energi dr huvudman f6r drift och underhall av det allmédnna elnitet. Skanova (Telia)
svarar for drift och underhall av teleledningar och bredband. Planforslaget medfér inget
behov av att bygga ut ledningsnatet.

Kvartersmark
Fastighetsigaren dr huvudman for kvartersmarken, det vill siga ansvarar for atgirder inom
kvartersmark.

For ett genomférande av planen krivs marksanering. Godkannande av avhjalpandeadtgirder
avseende markfororeningar handliggs av miljéenheten i Nacka kommun.

Vattenomraden
Fastighetsagaren ar huvudman for kvartersmarken och vattenomrade, det vill siga ansvara
tor all utbyggnad och skétsel av vattenomrade.

Avtal

Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan planenheten, Nacka kommun och
fastighetsagaren. Avtalet reglerar 6versiktligt kostnaden for planarbetet av denna detaljplan.
Planarbetet bekostas av fastighetsigaren.

Tekniska fragor
Nedan redovisas de tekniska l6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.
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Dagvatten

Fastighetsigaren till Baggensudden 7:8 ska ansvara for att fordréjningsanliggningar f6r
dagvatten uppfors enligt den dimensionering som anges i planbestimmelserna.

Foreslagen dagvattenhantering omfattar vixtbiaddar pa vindplanen, vid bryggorna, och pa
den norra sidan om Vikingavigen (lilla parkeringen, se figur 17). For att avlasta
ledningsnatet forslas dven vaxtbaddar f6r omhandertagande av takvatten och for att
motverka avvattning mot intilliggande fastigheter rekommenderas en upphéjning likt ett
farthinder lings gardsgatan. Pa parkeringen i soder (stora parkeringen, se figur 17) féreslas
vixtbidddar i kombination med oljeavskiljare vilket innebar att de befintliga
rinnstensbrunnarna behéver forslutas. Foreslagna fordréjningsatgarder motsvarar en total
fordréining pa 40 kubikmeter. Atgirderna dr ungefirligt placerade utifran rinnvigar,
markanvindning och topografi. Vixtbaddar bor kopplas till det befintliga ledningsnitet. For
att kunna anldgga atgirderna ir det nodvindigt att sikerstilla det befintliga
dagvattenledningsnitets placering och kondition.

N Avvattningsbilaga Teckenférklaring
,’ Baggensudden 7:8 Atgrdsforslag
/ \ [ vaxtbadd
! : \ Upphéjning
/ N Oljeavskiljare
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Figur 17. Avvattning och dtgdrdsforslag, Niras 2021.

Avfall

Inom omradet himtas bade restavfall (det brinnbara avfallet) och matavfall.
Avfallshantering kommer inom planomradet ske i form av miljohus for férpackningar och
tidningar 1 kombination med behallare f6r mat- och restavfall. Avfallsutrymmena ska vara
dimensionerade for att klara sortering av matavfall. Himtning av avfall sker fran
Vikingavigen. Omradet ndrmast Vikingavigens norra sida regleras som sa kallad
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“korsmark” for moijlighet att uppféra mindre miljohus om max 35 kvadratmeter och en

hogsta totalh6jd pa 4 meter. Omradets avfallshantering ska utformas enligt Handbok for
avfallsutrymmen, rapport 2009. Fastighetsigaren ansvarar f6r avfallshanteringen.

T H
+ +

Lty : | Marken fir endast forses med komplementbyggnad och plank
el Stirsta byggnadsarea dr 35 n’
hs Hogsta totalhijd dr 4,0 meter

Nirmaste dtervinningsstation finns vid Saltsjobadens Centrum. Vid Ostervik finns
kretsloppscentral med bade mojlighet f6r killsortering och 6vrigt avfall sisom vitvaror,
farligt avfall, tridgardsavfall och grovavfall. Hir finns dven moijlighet att limna in mobler,
prylar, textilier med mera for aterbruk.

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

For styckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgiarder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsiagaren sjalv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt
taxa.

Servitut

Ett servitut ar en rittighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut giller darfor
oberoende av vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt
att for dgaren till en viss fastighet ta vig 6ver en annan fastighet. Servitut kan bildas genom
lantmiteriforrittning (officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsdgare
(avtalsservitut).

Inga nya servitut avses att bildas. Nedan beskrivs befintliga servitut som kommer att
behallas. Fastigheten Baggensudden 7:8 belastas av servitut med dandamal gangvig, vig,
férankring och utrymme f6r ledningsatgirder.

For den del av strandpromenaden som ligger inom fastigheten Baggensudden 7:8 regleras
allmanhetens tillginglighet i detaljplanen genom ett sa kallat x-omrade pa kvartersmark, x;.
Ett befintligt servitut for andamalet gangvig finns upprittat till forman f6r Nacka kommuns
fastighet Baggensudden 2:1 (lantmiteriakt 0182K-2007/126.1). Setvitutet innebdr ritt att for
allmin gangtrafik nyttja vig pa befintlig brygeanlidgening. Drift och underhall regleras i
sarskilt servitutsavtal mellan Nacka kommun och fastighetsigaren. Kommunen ska svara
for det underhall av anldgegning, som ér att hinfora till allmanhetens anvindning av
anldggningen. Underhillet bestir av ytbehandling och omfattar inte bryggkonstruktionen.
Underhillet omfattar inte skyldighet till vinterunderhall med snér6jning. Fastighetsagaren
ska svara for underhall som ir att hianfora till fastighetsdgarens anvindning av anldggningen
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for bittrafik/angoring och slitage/skador som orsakas av fastighetsigarens anvindning.

Underhallet omfattar inte skyldighet till vinterunderhall med sn6r6jning. Fastighetsdgaren
svarar for all fornyelse av anldgegningens konstruktion.

Xy Markreservat for allmdannyttig gangtrafik

Fastigheten Baggensudden 7:8 belastas av servitut med dndamal vig (lantmateriakt 0182K-
2008/125.7). Setvitutet innebir ritt tll vag f6r Baggensudden 2:1, f6r underhall av allmin
parkmark. Idag regleras det med servitut men det regleras i detaljplanen med gi1—
markreservat for gemensambetsanlaggning for in- och utfart da det dr limpligare att kommunen ingar
1 befintlig gemensamhetsanliggning Baggensudden ga:8.

gi Markreservat for gemensambetsanliggning for in- och utfart

Fastigheten Baggensudden 7:8 belastas dven av servitut med ritt for utfart for
Baggensudden 7:9 (lantmiteriakt 0182K-5/1977.2). Idag regleras det med servitut men det
regleras i detaljplanen med g1— markreservat for gemensambetsanliggning for in- och utfart da det ar
limpligare att det bildas en gemensamhetsanldggning for gatan.

g1 Markreservat for gemensambetsanliggning for in- och utfart

Lings med kvartersgatan mellan fastigheterna Baggensudden 7:8 och 7:9 finns det upprittat
tva servitut med dndamalet forankring (lantmiteriakt 0182K-2000/35.1 och 0182K-
2000/35.2). Setvituten gert ritt for Baggensudden 7:9 att uppfora, underhélla och bibehilla
trappa och plank inklusive sula med jordférankring inom ett tre meter brett omrade samt
ritt att underhalla byggnader och skidrm inom erforderligt utrymme, dir byggnaderna
sammanfaller med fastighetsgrins mellan grainspunkterna 355 och 341.

Gemensambhetsanliggningar

En gemensamhetsanlidggning édr en anlidggning som ér gemensam for flera fastigheter och
som ska skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning provas vid
forrattning av lantmaterimyndigheten med stod av anliaggningslagen. I beslutet (sa kallat
anldgeningsbeslut) om att inritta en gemensamhetsanlaggning framgér vad som ingar 1
anldggningen (till exempel en vig eller en brunn).

En samfillighetsférening kan bildas for férvaltning av en eller flera gemensamhetsanlagg-
ningar. Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara for underhall och drift av den
eller de anlidggningar som beskrivs i anliggningsbeslutet.

Om det inte bildas en samfallighetsférening sker forvaltningen av gemensamhetsanligg-
ningen genom sa kallad delagarforvaltning, vilket innebar att alla deltagare 1
gemensamhetsanliggningen maste vara 6verens om de beslut som fattas.
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Befintliga bostider pa fastigheterna Baggensudden 7:12 — 7:17, sydvist om planomradet,

och den storre parkeringen i séder inom planomradet har en gemensam in- och utfart till
Vikingavigen. For in- och utfarten finns det en befintlig gemensamhetsanligegning,
Baggensudden ga:8 som belastar Baggensudden 7:8. Gemensamhetsanliggningen avser dven
ledningar. Det finns ocksa ett servitut till férman f6r kommunens fastighet Baggensudden
2:1. Gemensambhetsanlidggningen regleras i detaljplanen med gi.

g1 Markreservat for gemensambetsanliggning for in- och utfart

Fastigheten Baggensudden 7:8 belastas dven av servitut med ritt for utfart for
Baggensudden 7:9 (lantmiteriakt 0182K-5/1977.2). Idag regleras det med servitut men det
regleras i detaljplanen med g1— markreservat for gemensambetsanliggning for in- och utfart da det ar
limpligare att det bildas en gemensamhetsanliggning for gatan.

gi Markreservat for gemensambetsanliggning for in- och utfart

Ledningsritter

En ledningsritt innebir en rittighet for ledningshavaren att vidta de atgarder som behovs
for att dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten.
Inrittandet av en ledningsritt provas vid forrittning av lantmaterimyndigheten med stéd av
ledningsrittslagen.

Inom planomridet finns tva befintliga ledningsritter (lantmiteriakt 0182K-2008/125.6 och
0182K-87/14.1) med dndamilen dagvattenledning och ledning for vatten och avlopp.
Ledningarna regleras i detaljplanen som u-omrade, wi.

w Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar

Ekonomiska fragor
Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for
l6pande drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhill inom kvartersmark
Kostnaden for bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av fastighetsigare.

Kostnad for anliggande samt dtift och underhill av vatten- och
spillvattenanliggningar
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Planomradets fastighet Baggensudden 7:8 dr ansluten till det kommunala vatten- och

avloppsnitet. Lopande kostnader for drift- och underhall av vatten- och
spillvattenanliggningar inom tomtmark bekostas av fastighetsigare.

Kostnad for dagvattenhanteting
Fastighetsigaren ansvarar for och bekostar omhindertagande av dagvatten fran
kvartersmark.

Kostnad for anliggande samt drift och underhill av el-, tele- och fibetnit (samt ev
firrvirme)

Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar nyanliggning/omliggning av ledningar pa
kvartersmark.

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

Forrittningskostnader
Ansokan om och bekostande av lantmiteriforrittningar betalas av fastighetsdgaren/den
som soker forrittning, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats 1 ett planavtal. Nagon planavgift tas
dirmed inte ut i samband med bygglovsansckan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstaind och dispenser betalas av
fastighetsigaren/den som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

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

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsagare till respektive
ledningsigare enligt vid tidpunkten gallande taxor. Fastighetsagaren bekostar dven
avfallshantering.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av planférslaget dels ur ett
lingsiktigt helhetsperspektiv och dels f6r enskilda berorda fastigheter.

Miljokonsekvenser
Detaljplanen innebir endast en férandring av andamal fran industri- och kontorsindamal
till bostads-, kontors- och centrumiandamal. Férindringen av ndrmiljon bedoms bli relativt
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liten och dirfér bedéms inte ndgon separat miljoredovisning behovas f6r detaljplanen.
Denna detaljplans miljokonsekvenser beskrivs 1 stillet endast i detta kapitel.

Dagvatten

Foreslagna dagvattenlésningar bedéms bidra till en minskning av samtliga
tororeningsmangder och halter med 25-70 % jamfort med nuldget. Med de foéreslagna
atgirder som redovisats i dagvattenutredningen och som regleras i planen sa forsimras inte
mojligheterna att uppna MKIN. MKN f{or vatten kan foljas med de dtgarder
planbestimmelsen reglerar.

For recipienten Baggensfjirden utgor niringsbelastningen ett huvudproblem, vid minskning
av niaringsimnen foérbittras ett flertal andra parametrar 1 Baggensfjarden. De foreslagna
atgirderna bedéms reducera fosforbelastningen fran denna fastighet till Baggensfjirden
med ungefir 25 %. Denna minskning ar dock inte tillricklig for att uppna grinsvirdet enligt
atgirdsprogrammet for Baggensfjirden men det dr ett av manga bidrag till minskad
belastning som krivs for att dstadkomma en forbittring. Baggensfjarden utgor en stor
recipient, ddr ett flertal atgarder krivs inom avrinningsomradet for att vattenférekomsten
ska uppna god status.

Skyfall

Det finns risk f6r 6versvimning pa befintlig parkering i séder. Vid anliggandet av
vixtbiddar kommer dagvattensituationen pa parkeringen forbittras. Vid kraftiga regn som
overbelastar ledningsnitet kan foreslagvis gronytan soder om parkeringen anvindas som
tillfillig yta for skyfallsvatten. Gronytan ligger dock utanfér planomradet.

Hushillning med naturresurser och klimatpaverkan

Planen frimjar en god hushallning med naturresurser genom att anvinda redan
ianspraktagna ytor i anslutning till befintlig infrastruktur. Genom att bygga om befintlig
bebyggelse 1 stallet for att riva och bygga nytt minskas klimatpaverkan.

Forho6jda vattennivaer

Bottenvaningen i befintlig byggnad narmast vattnet riskerar att versvimmas vid f6rhéjda
vattennivaer och ir olimpligt att anvinda for bostadsindamal med hinsyn till den 6kade
risken for Oversvamningar vid ett hogre vattenstand p.g.a. klimatforindringar. For att
minska sarbarheten regleras att bottenvaningen i befintlig byggnad nirmast vattnet inte far
anordnas f6r bostadsindamal och att fardigt golv pa tillbyggnad och nybyggnad av
huvudbyggnad ej far vara ligre dn +2,7 meter 6ver nollplan. Byggnadsdelar och
grundkonstruktion under +2,7 meter ska utféras med vattensiker konstruktion.

Buller

Planomradet dr inte utsatt f6r buller 6ver rekommenderade riktvarden, varken med
avseende pa trafikbuller eller industribuller. Bedomningen ir att det inte kommer innebira
nagon risk for stérning vid dndring av indamal till bostader. Eventuellt verksamhetsbuller
fran restaurangen kan dock inte uteslutas.
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Dagsljus

En dagsljusstudie har utférts f6r byggnadskropparna nummer 1 och 2 med anledning av
dess placering invid berget. Studien visar viss svarighet att uppna goda dagsljusférhallanden
lings fasaderna som vetter mot berget. Majoriteten av rummen klarar dagsljuskravet. Mer
detaljerad redovisning av hur byggnaderna uppfyller krav pa dagsljus ska visas i
bygglovsskedet.

Foérorenade omraden

Inom omradet finns férorenad mark fran tidigare varvsverksamhet. Férorenade ytor som
idag dr kinda och som bedéms kunna vara en risk for hilsa eller miljé kommer i och med
genomforandet av detaljplanen till storsta del att saneras vilket bidrar positivt till
miljokvalitetsmalet om en giftfri milj6. Da befintliga byggnader ska behallas och omvandlas
bed6ms att eventuella kvarlimnade féroreningar under hardgjorda ytor inte utgora nigon
betydande risk f6r ménniskors halsa. En forutsittning ér att ytor som idag ar hardgjorda i
form av asfalterade vigar och liknande ér det dven i framtiden. Féroreningarna bedéms
dirmed kunna ligga kvar i marken. Om dessa hardgjorda ytor i framtiden stills om till
gronomraden beh6ver marken undersékas och eventuella f6rorenade massor hanteras pa ett
korrekt sitt. Vid all schakt i mark ska en anmilan upprittas och limnas in till
tillsynsmyndigheten enligt {28 férordningen om milj6farlig verksamhet och halsoskydd.

Bed6mning om betydande miljépéaverkan

Planenheten gor bedémningen att detaljplanens genomférande inte innebir en betydande
miljépaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behover darfor inte
upprattas f6r planen.

Sociala konsekvenser

Planforslaget avses mojliggora en blandning av bostader, kontor och centrumverksamhet
vilket kan medfora positiva effekter f6r den upplevda tryggheten 1 omradet dd verksamheter
som endast ar igang under arbetstid innebar en folktom milj6 pa kvillen. Att omvandla
delar av kontorslokalerna till bostider skulle kunna leda till att ett storre antal personer
kommer att vistas och r6r sig i omradet under fler tider pa dygnet, vilket dr positivt ur ett
brottsforebyggande perspektiv.

Fler bostider i omradet kommer troligtvis att generera fler barn och ungdomar i omradet,
beroende pa vilka ligenhetsstorlekar som kommer att uppforas. Delar av den trafik som gar
till verksamhetsomradet kommer att forsvinna vilket kan leda till en tryggare trafikmiljo.
Trafiken kommer dock till viss del ersattas av trafik frain de nya boende. Det saknas ett
overgangstille pa Vikingavigen for barn som vill ta sig till den allminna lekplatsen séder
om Vikingaviagen. En ny lekplats planeras dock 1 anslutning till nytillkomna bostader, norr
om Vikingavigen. Inom gangavstand fran planomradet finns bade férskolor, skolor och
storre rekreationsomrade. Planforslaget avses bekrifta befintlig strandpromenad, vilket
kommer innebira en fortsatt tillgang till vattnet f6r bland annat barn och unga. Det finns
inget ricke lings med bryggan vilket kan innebira en fallrisk.
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Den stora parkeringen i soder kan upplevas 6dslig under delar av dygnet da den ligger nagot

avskilt. P4 den vistra sidan om parkeringsplatsen ligger bostider som har fénster mot
parkeringsplatsen vilket dr positivt ur en trygg- och sikerhetssynpunkt.

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsagaren star for kostnader vad giller planarbete, fastighetsrittsliga dtgirder,
saneringsatgirder, bygglov samt genomférande. Planen belastar dirmed inte Nacka
kommuns ekonomi. Planférslaget innebar en férindrad markanvindning fran kontor och
industri till bostider, kontor och centrum. Den nya markanvindningen som skapas genom
detaljplanen innebar maojliga intakter for fastighetsidgaren.

Avvigning mellan motstaende intressen

I en avvigning mellan behovet av arbetsplatser och det allmdnna intresset av
bostadsférsorjning samt det enskilda intresset av att utveckla fastigheten med en effektivare
markanvindning har bostadsbehovet vigt tungt. Bedomningen ar att det ar rimligt och
skaligt att medge bostider pa platsen med hansyn till omradets placering i ett befintligt
bostadsomrade och att omradet inte ligger centrum- och kollektivtrafiknira. Detaljplanen
medger bade bostad-, centrum och kontorsindamal. Denna flexibilitet frimjar en mojlighet
for att ha en blandning av bostider och verksamheter.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Planférslaget innebir en omvandling av del av befintliga byggnader fran
verksamhetsandamal till bostadsindamal. Gallande plan for fastigheten Baggensudden 7:8
reglerar byggritten genom hogsta byggnadshojd i meter 6ver nollplanet. I 6vrigt anges inga
begrinsningar for bebyggelsen utéver en remsa med punktprickad mark runt fastigheten.
Planférslaget begrinsar byggritten genom utokad punktprickad mark samt bibehaller
byggnadshojd i meter 6ver nollplanet.

Detaljplanen méjliggér bildande av gemensamhetsanliggningar och ledningsritter. Det
kommer ocksa att gé att avstycka delar av omradet bade i 2d och 3d. Om infart till
parkeringen ska ske pa befintlig infart krivs en omprévning av Baggensudden ga:8.

For angrinsande fastigheter bedéms forslaget innebara en liten forindring da inga nya

byggnader planeras att uppforas. Genomforandet av detaljplanen medfor inga behov av
fastighetsbildningsatgarder.

Planenheten

Angela Jonasson Ylva Hedin
Gruppchef Nacka Planarkitekt
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