Planbeskrivning
SAMRADSHANDLING
Upprattad juni 2014

KOMMUN Dnr: KFKS 2014/372-214
Projekt: 9233

Nacka strand, norra branten, delplan 2

Detaljplan f6r Nacka strand, norra branten, delplan 2, del av fastigheten
Sickladn 369:32, Nacka strand, pa Sicklatn, Nacka kommun.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att bidra till utvecklingen av Nacka strand till en titare och mer
blandad stadsdel genom att 6ka andelen boende samt att mojliggbra ett kommunalt
overtagande av huvudmannaskapet f6r de omraden som ar av vikt f6r allmanheten men
som idag ar privat kvartersmark. Utvecklingen dr en del 1 arbetet att méta den stora
efterfrigan pa bostider 1 stockholmsregionen och detaljplanen dr dirmed av stort allméint
intresse.

Sammantaget innebir planférslaget begrinsade forindringar av befintliga byggritter.
Detaljplanen méjliggor bland annat en bredare anvindning da dven bostader tillats, cirka
220 bostider bedoms inrymmas, samt att befintliga, men outnyttjade, byggritter pa taket
justeras.
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Handlingar och innehall
Planférslaget dr upprattat enligt Plan- och bygglagen PBL (2010:900).

Detaljplanen omfattar fljande planhandlingar:
e Detaljplaneckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e TFastighetsforteckning

Detaljplanen grundas pa foljande underlag:
e Detaljplaneprogram for Nacka strand (antaget juni 2014)
e Miljéredovisning
e Trafikbullerutredning (AF 2014-05-28)
e Dagvattenutredning (SWECO 2014-06-04)
e VA-utredning (SWECO 2014-06-04)
e PM-trafik (SWECO 2014-06-03)

Innehallsférteckning:

1. Sammanfattning s. 2
2. FPorutsittningar s.3
3. Planforslaget 5. 0
4. Konsekvenser av planen s. 15
5. Séa genomfors planen s. 17
6. Sa paverkas enskilda fastighetsagare s. 21

1. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Planforslaget medger att befintligt kontorshus far omvandlas till bostider samt att
pabyggnader i en vaning kan tillkomma pa huvuddelen av byggnaden. Uppskattningsvis
bedéms cirka 220 ligenheter inrymmas. Detaljplanen innehaller dven en moijlighet till
torskola inom planomradet samt att centrumiandamal och parkeringsindamal tillats.
Forslaget innebir dven ett kommunalt 6vertagande av huvudmannaskapet for de ytor som
fyller ett gemensamt behov, inom planomradet planliaggs darfér gronomradet norr om
byggnaden som allman platsmark. I samband med det kommunala 6vertagandet ska allmin
plats rustas upp och iordningsstillas, bland annat med gangvagar och trappor.

Malomraden for hallbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggnadsprojekten och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.
Detaljplanen ir den inledande delen 1 ett storre stadsbyggnadsprojekt. Den utgor darfor en
viktig grund for att prioriterade fragor beaktas under utbyggnadsfasen. De malomraden som
formulerades for det nyligen antagna detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand ar
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tillimpbara dven i denna detaljplan. Sett till projektets syfte, utformning och férutsittningar
pekas foljande malomraden for hallbart byggande ut:

e Skapa mdijligheter f6r mangfald och métesplatser
e Effektiv mark- och resursanvindning

e Dagvatten som renas och infiltreras

e Nira till gron- och vattenomraden av god kvalitet

Forlag pa atgirder pa hur mélen uppfylls beskrivs under rubriken hallbart byggande i avsnitt
3, ’planforslaget”.

2. Forutsattningar

Lage, areal & markagoférhallande

Planomradet 4r beliget vid Fabrikérvigen i Nacka strand och omfattar cirka 10 000 m”.
Omradet gransar i soder till Fabrikorvigen, 1 6st och norr mot park- och naturmiljéer och
kontorsbebyggelse samt i vister mot bostadsbebyggelse.

Detaljplanen omfattar del av Sicklaén 369:32, marken dgs av en privat fastighetsigare.
Resterande delar av fastigheten avses planliggas de kommande aren enligt
detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand.

Detaljplanens preliminira avgrinsning

Oversiktlig planering

Enligt 6versiktsplanen ligger Nacka strand inom omréidet “tit stadsbebyggelse”. Det anges
att alla typer av anvindningar som dr typiska for en blandad stad ar aktuella.
Oversiktsplanen pekar inte ut Nacka strand som ett specifikt fortitningsomrade, bland
annat darfor har ett detaljplaneprogram tagits fram f6r stadsdelen som helhet.
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Detaljplaneprogram

Under 2013-2014 har ett detaljplaneprogram tagits fram fér Nacka strand. Programmet
antogs av kommunstyrelsen 2 juni 2014. Denna detaljplan 6verensstimmer med det
framtagna detaljplaneprogrammet.

Andra projekt som beror planen

Denna detaljplan tas fram parallellt med en motsvarande detaljplan f6r den stora
kontorsbyggnaden lingre Osterut, Augustendalsvagen 21, 23, 25 och 27. I angrinsning till
planomradet kommer fler detaljplaner tas fram som en del i genomférandet av
detaljplaneprogrammet. Ett samordningsprojekt har paborjats for att samordna alla
gemensamma fragor som finns for dessa och kommande projekt enligt
detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand.

Detaljplaner

Omradet ar planlagt sedan tidigare. Gillande detaljplan 4r DP 4 som vann laga kraft 1988
samt tilligget DP 439 som vann laga kraft 2008 (genomférandetid t.o.m. 2018-02-22).

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken
Sammantaget bedoms inte nagot av de berorda riksintressena paverkas negativt av denna
detaljplan.

Nackas norra kust ir av riksintresse for kulturmiljovarden (3 kap 6 § MB), i detta ingar
farledsmilj6erna utmed inloppet till Stockholm via Vaxholm som bland annat speglar
skirgardens betydelse for huvudstadens sjofart, livsmedelsforsorjning och rekreationsliv
sedan medeltiden. Nacka strand hor, tillsammans med Kvarnholmen, Finnboda,
Danvikshem, Danviks strand och Henriksdalsberget, till den vastra kuststrickan som
priglas av bebyggelse med hog exploatering. Farleden till Stockholm lings Nackas norra
kust samt Varmdoleden, vig 222, dr av riksintresse f6r kommunikationer (3 kap 8 § MB).
Nackas kust berors generellt av riksintresset for kustomrade och skirgard (4 kap 2 §{ MB). 1
enlighet med den tolkning som gjordes i den gillande 6versiktsplanen berérs dock inte
Nacka strand av detta riksintresse.

Samtliga miljokvalitetsnormer for luft kommer att klaras inom planomradet.
Planens genomfdrande forindrar inte belastningen pa vattenférekomsten Lilla Virtan.

Omradet idag

Planomradet ér till stor del bebyget med det som idag ir en stor kontorsbyggnad som, 1
likhet med de flesta sentida byggnader i Nacka strand, ar ritad av Nyréns arkitektkontor.
Planomradet omfattar en av tre stora tegelbygenader som ligger pa rad lings branten. Dessa
har ett gemensamt uttryck i form-, firg- och materialval. Karaktiristiskt f6r byggnaderna ar
hanteringen av skala, en mer modest skala mot Fabrikorvigen och en monumental skala
mot farleden. Andra karaktirsdrag ar tegelfasaderna med sina strikta axlar, de sammanhallna
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fasaderna och arkaderna lings gatan, de trappade flyglarna som avslutas med béjda bursprak
1 glas mot farleden samt de malade stilbalkarna 6ver fonsterpartierna.

Flygfoto frin norr, planomradet omfattar den hogra Vy frin Fabrik6rvigen, den aktuella
av de tre storskaliga byggnaderna i branten. kontorsbyggnaden med sitt tydliga
formsprak och karaktirskapande detaljer.

Topografin i Nacka strand ar dramatisk med cirka 25 meters hojdskillnad mellan kajen och
den Ovre nivan vid ] V Svenssons torg. Aktuell byggnad ligger pa den hogre nivan men tar
upp en viss nivaskillnad genom 3 souterrangplan. Géardarna utgors av planterade bjilklag
med parkering under samt terrasser. Mot Fabrikorvigen upplevs byggnaden vara cirka 4
vaningar och gaturummet ramas in med bebyggelse pa ena sidan och en bergssluttning pa
den andra. Norr om den befintliga byggnaden finns en del av den sa kallade ”gréna foten”
som dr en sammanhingande park- och naturmiljé med stort kulturhistoriskt och biologiskt
virde. Vid Villa Gronkulla, 6ster om planomradet, finns en bergknalle med fin utsikt.

Service

Flera forskolor, skolor och gymnasieskolor finns inom Nacka strand och 1 angransande
stadsdelar. Butiker och annan service finns dels lokalt i stadsdelen men ocksa i Jarlaberg och
i centrala Nacka.

Friytor
Nacka strand ér vilforsett med rekreationsmiljéer, narmast finns ”grona foten” i norr och
“vastra hillmarken” i soder. I 6vrigt finns flertalet utsiktsplatser.

I dagslaget ar tillgangen till lek och rekreation begrinsad 1 narheten av de féreslagna
bostiderna. Vid slutet av Fabrikorvigen i vister, finns en allmin lekplats och pa kajen 1
vister finns en mindre bollplan. Narheten till Nyckelvikens naturreservat och det planerade
naturreservatet Ryssbergen ger goda moijligheter till rekreation i form av friluftsliv. Enligt
detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand, planeras ytor f6r lek och rekreation 1 kommande
detaljplaner.

Gator och trafik
Planomradet angors fran Fabrik6rvigen samt frin parkeringsgaraget 1 killaren som ér
sammanbyggt, och dr en del av, det stora torggaraget i Nacka strand. Fabrikorvigen dr en av
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Nacka strands lokalgator och méter huvudgatan Augustendalsvigen vid ] V Svenssons torg.
De buss- och biatlinjer som trafikerar Nacka strand nas inom 50-200 meter, vid ] V
Svenssons torg respektive vid kajen. En mitning av trafikfléden har gjorts under 2013. Pa
Fabrikorvigens Ostra del ar trafikflodet 300 fordon per arsmedeldygn och pa den vistra
delen 100 fordon per arsmedeldygn.

Buller

Bullernivan 1 omradet bestims bade av trafik pa nirliggande lokala gator, frimst
Fabrikorvagen, samt bullerregn fran trafikleder och i viss méan dven av battrafiken.
Trafikmangderna ar mycket sma och bullersituationen bedéms vara god for att vara en tit
stadsmiljo.

Teknisk forsorjning
Planomradet 4r anslutet till kommunalt VA-nit via enskilda ledningar till en
torbindelsepunkt som édr belagen 1 torggaraget under | V Svenssons torg.

3. Planforslaget

Markanvandning

I och med denna detaljplan tillats bostidder dir det tidigare inte funnits planstod for detta,
uppskattningsvis méjligedrs cirka 220 ligenheter. Aven centrumindamal medges. I mitten
av kvarteret sikerstills dven att lokaler for férskola om 4-5 avdelningar tillkommer. En ny
torskola inom planomradet édr en viktig del for att mota det vintade behovet 1 Nacka strand.

Anvindningen av kvartersmarken har dven kompletterats med parkeringsindamal (P).
Syftet med detta dr att det redan befintliga garaget ska kunna bli en del av en
gemensamhetsanliggning som forsorjer fler an de boende i det aktuella planomradet.

En annan forindring av betydelse ér att det som i detaljplanen anges som allmin platsmark
ska tas 6ver av kommunen. Det som planliggs som allmin platsmark naturmark ér idag
privatigd kvartersmark. Syftet med detta dr att langsiktigt trygga aktuella rekreationsmiljéer
och att gora det tydligt vem som ansvarar for vilka omraden. Sjilva gangytorna under
byggnadens arkader ska vara tillgingliga f6r allminheten till en minsta fri h6jd av 3.0 meter.
I och med de kommande detaljplaneetapperna kommer park- och naturomradet med
“orona foten” bli mer sammanhingande rent detaljplane- och dgandemassigt.

Forandrade byggnadsvolymer

Den befintliga byggnaden kommer fortsitta vara det dominerande inslaget. Utover befintlig
byggnad har outnyttjade byggritter pa taken justerats sa att pabyggnader i en vaning inryms
pa stora delar av byggnaden. I vissa ligen lings Fabrikorvigen tas dock befintlig byggritt
bort sé att tre stycken slipp limnas for siktlinjer frin bakomliggande naturmark. Dessa olika
tillitna hojder framgar av plankartan.
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GATA WY TRAPFHALL

L .. 1

Denna sektion genom Fabrikérvigen och bebyggelsen visar den foreslagna pabyggnaden lingst upp

(markerat med svart och randigt tak). De streckade linjerna med 45 graders lutning visar den
byggritt som finns redan idag men som foreslds dndras. Hojderna i sektionen ér angivna i
kommunens tidigare héjdsystem, detaljplanen ar ritad i det nya héjdsystemet RH 2000, ddrfor dr

héjderna pa plankartan ca 0,6 meter hogre f6r motsvarande niva.

Va

Illustrationen ovan dr kopplad till en planbestimmelsen vz pa plankartan. De mérkgra filten
visar den princip som ska f6ljas nir det giller indrag och utbredning av tillkommande
byggnadsvolymer.
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Pabyggnader och fasadindringar ska utféras med respekt f6r byggnadens ursprungliga
utseende samt med hansyn till uttrycket mot farleden. Pabyggnader ska utféras delvis
indragna frian befintlig byggnads fasadliv samt utgora ett avldsbart tilligg (v, och v,).

Vy fran naturomradet, ’gréna foten”, med féreslagna pabyggnader

b

SK Arkitekter

Balkonger och eventuella bursprak tillats inte 6ver allman plats. Pd byggnadens sédra fasad,
mot Fabrikorvigen, ska eventuella balkonger utforas indragna i fasaden sa att de inte hinger
ut 6ver kérbanan. For gavlarna mot farleden infors en bestimmelse om utformning av
balkonger, de rundade burspraken far ersittas men gavlarnas vertikala uttryck ska bibehallas,
darfor ska balkonger placeras centrerat och inte nirmare gavelhérnen dn 3 meter. Mot
gardarna kan balkonger placeras med storre frihet, men hinsyn ska tas till befintlig byggnads
gestaltning och till uttrycket mot farleden. Eventuell inglasning av balkonger ska utf6ras
profillést och eventuella skirmtak 6ver balkong ska utforas i glas.
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Vissa delar av de laga befintliga byggnadsvolymerna pa den mellersta garden planeras att
rivas sd att lokalerna bittre anpassas till den planerade férskolans behov. Exakt vilka delar
som behd6ver rivas regleras inte i detaljplanen utan samma maximala byggnadsvolym som
idag medges.

De angivna nockhéjderna i planen medger att mindre byggnadsdelar som skorstenar,
antenner, trapphus samt ricken till takterrasser far sticka upp 6ver angiven niva.

Materialval

De tillkommande byggnadsvolymerna ska utféras med fasad- och takmaterial som aldras
med viardighet. Fasader, tak och balkongfronter ska ges en samordnad utformning som tar
hinsyn till det exponerade liget mot farleden, reflekterande ytor ska undvikas, glas
undantaget. Materialen ska vara at det ljusa hallet, dock ej vitt som ar blaindande.

Mark och vegetation

I den norra delen av planomradet, som planliggs som allmin plats - natur, finns befintlig
vegetation med hoga biologiska virden, som ska bevaras och utvecklas som en del av det
mer sammanhingande park- och naturomradet ”gréna foten”. Detta strak dr den del av den
grona kilen Nacka — Virmdokilen. Pa kvartersmark finns nagra trid pa girdarna samt
vegetation pa de planterade terrasserna. Nagra skil att inféra planbestimmelser om
vegetationsskydd bedoms inte finnas.

Lek och utevistelse

Kvarterets gardar ska utformas for bostadsnira lek och utevistelse. Gardsmiljéerna ska
agnas sarskild omsorg s att de utformas pa ett genomtinkt sitt med hansyn till bland annat
avgriansning, viderstreck och solljusférhallanden. Det ér viktigt att bostadsgardarna har en
tydlig fysisk avgrinsning mot allmin plats. Detta f6r att den blivande naturmarken ska
upplevas som allmin. Avgrinsningar kan exempelvis utformas som stédmur, lag hick eller
liknande.

I dagsliget ar tillgangen till lek och rekreation begrinsad i narheten av de féreslagna
bostiderna. Vid slutet av Fabrikorvigen 1 vister, finns en allmén lekplats och pa kajen 1
vister finns en mindre bollplan. Narheten till Nyckelvikens naturreservat och det planerade
naturreservatet Ryssbergen ger goda moijligheter till rekreation i form av friluftsliv. Enligt
detaljplaneprogrammet for Nacka strand, planeras ytor f6r lek och rekreation 1 kommande
detaljplaner. Inom norra delen av planomradet dr en planerad atgird att dra om den
befintliga gangvigen si att den hamnar lingre norrut, se situationsplan pa nista sida.

Fo6r den planerade forskolan behéver extra omsorg ligeas vid att utforma en bra
torskolegard. Delar av terrassbjilklaget pa den mellersta garden planeras att rivas for att ge
en storre gard till forskolan. I utformningen ska faktorer som trygghet och sakerhet, solljus,
gronska och lekmiljer dgnas stor uppmarksamhet. Férskolans gird visas som en ljusgul yta
pa situationsplanen pa nasta sida.
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Situationsplan som visar gardsmilj6er f6r boende och férskola samt ny dragning av gangvigen i
?oréna foten”. Pi situationsplanen syns dven bebyggelse séder om Fabrikérvigen som finns med i
detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand, dessa byggnader kommer att bearbetas ytterligare i
samband med att detaljplanerna startar £6r kommande etapper.

Buller

Bullerberdkningarna dr gjorda utifran ett scenario da Nacka strand ar fullt utbyggt och da
ytterligare bebyggelse har tillkommit lings Fabrikorvigen. En sadan utveckling ger 6kad
trafik men eftersom in- och utfart till det stora torggaraget sker nirmast ] V Svenssons torg
bedoms antalet fordon dven i framtiden bli begrinsat. Se efterféljande rubrik. Planomradet
ligger relativt skyddat fran vigtrafikbuller men fasader mot Fabrikorvigen i sdder utsitts for
visst buller fran vigtrafiken beroende pa det korta avstandet mellan gata och fasad. Virst
utsatta fasad far upp mot 55 dB(A) ekvivalent ljudniva och 75 dB(A) maximal ljudniva
(nattetid).

Nivan for uteplatser pa terrasser och gronytor norr om byggnaden blir ligre dn 55 dB(A)
ekvivalent respektive 70 dB(A) maximal ljudniva.

Buller fran battrafiken bedéms inte medfora nagra héga ljudnivaer vid fasad eller i
utemiljén. Men da ljud fran fartyg domineras av lagfrekvent buller bor det beaktas vid val av
fonster och fasadkonstruktioner for att innehalla ljudkrav inomhus.

En planbestimmelse féreslds som anger att:
Bostéiderna ska utformas sa att:

- samtliga bostadsrum i varje bostadsligenbet far hogst 55 dB(A) ekvivalent [judniva (frifiltsvirde)
utanfor minst ett fonster
eller dd s inte dr mijligt sa att:
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minst halften av bostadsrummen i varje bostadslagenbet fir higst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva
(friféltsvirde) utanfor minst ett fonster, 50 dB(A) ska efterstrivas

- den maximala [judnivan pa enskild balkong eller gemensam uteplats inte overstiger 70 dB(A)
maximal ljudniva (frifiltsvérde)

- trafikbullernivan inombus i bostadsrum inte dverstiger 30 dB(A) ekvivalent och 45 dB(A)
maxcimal ljudniva

Gator och trafik

Det befintliga gatunitet foreslds inte dndras till f6ljd av detaljplaneforslaget. Nar 6vriga
utbyggnadsetapper inom Nacka strand ér firdigbyggda i enlighet med
detaljplaneprogrammet bedoms trafikflodena Skat till ca 500 fordon per arsmedeldygn forbi
planomradet och 1 100 fordon fran utfarten fran torggaraget och Osterut. Dessa nivaer dr
att vanta forst nir denna plan samt utbyggnaden lings Fabrik6rvigen dr genomférda.

Nir Fabrikorvagen detaljplaneliggs i enlighet med detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand
kommer gatans sektion ses Over sa att den uppfyller kommunal standard avseende funktion
och utformning. Exempelvis foreslds att bredder ses 6ver och att trottoar anlaggs pa sédra
sidan. Vid J V Svenssons torg kommer hallplatsligen for busstrafik att utékas och
uppgraderas for 6kad trafik och bittre tillganglighet.

Trottoarerna under arkaden lings planomradets sodra grins planliggs som kvartersmark pa
samma sitt som i gillande detaljplan. Detta omrade ges en bestimmelse om att omréadet ska
vara tillgdngligt for allman gang- och cykeltrafik, sa kallat x-omrade. Pa sa sitt kan servitut
tecknas for att sakerstilla allmédnhetens tillginglighet samt reglera drift och underhall av ytan
under arkaderna. x-omréadet ska ha en fri h6jd pa minst 3,0 meter.

Angoring till soprummen sker via trottoaren, nigon optimal 16sning for uppstillning av
fordon finns dock inte. Om uppstillning, med nuvarande utformning av Fabrikorvigen,
sker langs trottoarkanten blockeras delar av korbanan. Detta bedoms dock vara rimligt med
hinsyn till de sma trafikmangderna pa strickan. Nir Fabrikérvigen i kommande detaljplan
ses 6ver ska en permanent 16sning med angivna zoner f6r uppstillning 16sas.

Parkering

Utrymmen f6r bilparkering f6r planomradet ska inga i framtida gemensamhetsanliggning i
Nacka strand. Detta innebir att parkeringen sker i ett storre garage, Torggaraget, som
omfattar aktuellt planomrade men dven stricker sig utanfér aktuell fastighet och aktuell
detaljplan. Det parkeringstal f6r bil som angetts i underlaget till detaljplanen ar 0,8
platser/ligenhet och 15 platser/1000 kvm verksamheter, detta giller dven f6r denna
detaljplan. Platser f6r forskolepersonal 10ses 1 parkeringsgarage.
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Eftersom Torggaraget planeras bli en stor gemensamhetsanlaggning dir bade bostader och
verksamheter parkerar dr en viss grad av samutnyttjande ett sitt att minska antal platser
samtidigt som behovet anda kan tillgodoses. Samutnyttjandet innebar att de deltagande
fastigheterna inte har fasta platser utan tar en valfri ledig plats vid varje parkeringstillfalle.
Den del av Torggaraget som ligger inom planomradet planeras att vara tillgangligt via
trapphuset vid Fabrikoérvigen 6.

Konverteringen till bostider medfér att 2 cykelparkeringsplatser per ligenhet behéver
ordningsstillas inom planomradet. Det betyder att stora ytor behovs for cykelparkering. I
byggnaden finns morka utrymmen som limpar sig for cykelparkering och kan rymma
huvuddelen av cykelplatserna. Dock ska ambitionen vara att cykelplatser aven sprids pa flera
platser, bland annat pa gardarna och under arkaden.

Angoring till forskolan bedoms kunna 16sas med dagens utformning. Lings Fabrikorvigens
sOdra sida finns idag 9 parkeringsfickor, dessa avses regleras for korttidsparkering sa att de
fungerar som himta/limna-platser for forskolan. Se illustration pa nista sida.
Forskolepersonal far parkera 1 Torggaraget alternativt vilja andra fairdmedel. Mitt emot
Fabrikoérvigen 6, som planeras bli férskolans entré, finns en stor breddning av kérbanan.
Diir kan leveranser stilla upp for att pa sa vis komma sa nira foérskolan som maoijligt. For
storre leveranser som inte klarar rundkérning pa Fabrikérvigens bredare del far vindning
ske 1 slutet av Fabrikorvigen dir befintlig zon for backvindning kan anvindas. Nar
Fabrikorvigens utformning ses 6ver kan bittre 16sningar for korttidsparkering och
vindning av storre fordon genomforas.

* Uppstillning

@ vid leveranser

5 p-platser 4 p-platser

Befintlig utformning av Fabrikérvigen med antal p-platser markerade.

Tillganglighet
Byggnaden ir tillginglig dels fran Fabrikorvagen i1 séder och dels via de undre
parkeringsplanen. Handikapparkering pa kvartersmark ska anordnas i garaget i direkt
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anslutning till bygenadens hissar. Méjlighet till handikapparkering utmed Fabrik6rvagen ska
sikerstillas 1 kommande detaljplan nir Fabrikorvigens framtida utformning bestims.

Teknisk forsorjning

Den befintliga byggnadens luftintag sker idag genom ett luftintagstorn som star pa den
s6dra sidan om Fabrikorvigen med en kulvert under vigen. Vid ombyggnationen byggs ett
nytt lufttorn vister om byggnaden och kopplingen med det befintliga lufttornet tas bort.
Alla 6vriga ledningar kommer dven att ses 6ver i samverkan med respektive ledningsigare.

Behov av att dra fram allméinna ledningar under arkaderna till kommande bebyggelse lings
Fabrikorvigen enligt detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand ska utredas vidare 1 det
fortsatta detaljplanearbetet. Belysningsarmaturer och beliggning 1 arkaderna ska ses 6ver 1
det fortsatta detaljplanearbetet sa att en samordning med 6vriga Nacka strand sikerstalls.

Genomforandet av denna detaljplan forutsitter inga omedelbara atgirder av teknisk
karaktir. Dock kommer alla ledningar ses 6ver i samverkan med respektive ledningsagare.
Eventuella behov av ledningsritter ska ha utretts innan detaljplanens granskningsskede.

Principerna for dagvattenhantering anges i detaljplaneprogrammet och i kommunens
dagvattenpolicy. En dagvattenutredning har genomforts som visar att
féroreningsmangderna dr sma och att dagvattnet kan avledas till recipienten utan rening.

Avfallshanteringen foreslas 16sas genom ett antal soprum. Tva stycken planeras for de
boende och ett separat soprum foér férskolan. Dessa ligger i anslutning till befintliga
trapphus och dimensioneras for att innehalla hushallsavfall och kallsortering. Angéring till
soprummen sker via trottoaren, nagon optimal 16sning f6r uppstillning av fordon finns
dock inte. Uppstillning lings trottoarkanten bedéms dock som godtagbart trots att delar av
korbanan blockeras, se mer i avsnittet om gator och trafik ovan. En permanent 16sning med
angivna zoner for uppstillning ska tas fram i samband med detaljplaneringen av
Fabrikorvigen.

Trygghet och sakerhet

Omvandlingen av Nacka strand fran i huvudsak ett verksamhetsomrade till ett omrade med
stor andel bostider inleds med denna detaljplan och delplan 1 f6r kontorsbyggnaden pa
Augustendalsvagen. En 6kad andel bostader stiller andra krav pa trygghet och siakerhet an 1
ett arbetsplatsomrade. Detta giller inte minst trygghet och sikerhet f6r barn, nagot som inte
varit en planeringsférutsittning i den gamla detaljplanen.

Minga av trygghetsfrigorna ar inte planfragor utan fragor f6r genomférande- och
bygelovsskedet. Fragor som dir bor beaktas ir t.ex. hur garagen organiseras/sektioneras, si
att inte enheterna blir f6r stora och anonyma, det ar en fordel ur trygghetssynpunkt om
bottenvaningarna innehaller funktioner som gor att de dr upplysta och befolkade. Den
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branta terringen gor att det kan finnas fallrisker inom planomradet. Barnsakra fallskydd
maste darfor sittas upp pa kritiska platser — savil 1 terrdng som i anslutning till byggnader.

Belysningen i arkaderna behover ses 6ver utifrin kommunens krav och eventuella
torindringar ska utredas i samband med projekteringen och samordnas med stadsdelen i
ovrigt.

Strandskydd

Delar av det omrade som omfattas av denna detaljplan ligger inom 100 meter fran
kustlinjen. Strandskyddet har upphivts av Lansstyrelsen 1 samband med framtagandet av
den nu gillande detaljplanen DP 4. Upphivandet, som beslutades 1988-02-04, omfattar
kvartersmark samt omraden betecknade med Wb1, Wb2 och Wv. Strandskyddet ér alltsa
sedan tidigare upphiavt for hela det nu aktuella planomradet. Eftersom gillande detaljplaner
ersitts av denna detaljplan, och omréidet delvis ligger inom 100 meter fran kusten,
aterintrider strandskyddet och en ny bedomning av strandskyddet kravs.

Ett upphivande av strandskyddet for planomriadet bedoms uppfylla de krav som stalls i
lagstiftningen. Det sirskilda skilet for ett upphdvande dr att omradet redan ar ianspraktaget.
Den sammantagna bedémningen ar att ett strandskyddsupphavande inom planomridet som
helhet ar forenligt med lagstiftningen och inte motverkar strandskyddets syften.

Hallbarhet

De étgirder/indikatorer som dr aktuella f6r projektet dr foljande:

Skapa mdojligheter for mingfald och métesplatser: Planomradet innehaller inga
allmianna gator eller torg. Naturomradet i den norra delen kan dock fungera som en
motesplats av det lugnare slaget. Atgirder for att komma lingre inom malomradet kommer
att ha storre effekt i den kommande planeringen runt J V Svenssons torg och
busshallplatserna.

Eftektiv mark- och resursanvindning: Att en befintlig byggnad byggs om och
kompletteras med pabyggnader dr positivt ur resursanvandningsperspektiv jimfort med att
bygga nytt. Det redan anvinda materialet och energin som gitt it till uppfoérandet kan
fortsitta anvindas. Exploateringstalet for kvartersmarken dr hégt och marken foreslas
utnyttjas pa ett fortsatt effektivt sitt.

Dagvatten som renas och infiltreras: Genomférandet av denna detaljplan klarar av
dagvattenhanteringen pa ett hallbart sitt eftersom takvattnet betraktas som rent och kan
ledas till recipienten. Det dr dock viktigt att fragan bevakas i fortsatt arbete sa att
samordningen med framtida etapper i Nacka strand fungerar pé ett bra sitt.

Nira tll gron- och vattenomriden av god kvalitet: Planomradets hojdskillnader ar en
utmaning for tillgangligheten till kajen och den vattenkontakt som finns dir. Den
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uppgraderade snedbanehissen som genomfors 1 samband med planliggningen av Norra
branten, delplan 1, 6kar inte bara mojligheten for ett effektivt kollektivresande utan dven f6r
att stadsdelens olika rekreationsmiljoer ska vara tillgangliga for alla. I det stora hela ar
mojligheterna mycket goda att uppna hogkvalitativa rekreationsmiljer pa nira hall.

4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

Planenheten gor bedémningen att detaljplanens genomfoérande inte innebir en betydande
miljépaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behover darfor inte
upprittas for planen.

Allmanna konsekvenser

Den storsta skillnaden som mojliggérs genom denna detaljplan ar att den befintliga
byggnaden far anvindas for bostadsindamal. De konsekvenser som planen medfoér ér
saledes kopplade till skillnaden mellan den nuvarande anvindningen och de som tillats
enligt denna detaljplan. De pabyggnader som detaljplanen mojliggor paverkar bebyggelsens
utseende, stravan ir att dessa ska vara positiva inslag som markerar att byggnadens innehall
férindras. De negativa konsekvenserna bedoms som begrinsade ur ett langsiktigt
samhilleligt perspektiv dven om tillkommande bebyggelse alltid paverkar befintliga utblickar
och utsikter. De positiva konsekvenserna ar bland annat att Nacka strand blir en mer
befolkad stadsdel som dirmed far ett storre butiksunderlag och méjligheter till forbattrad
kollektivtrafik. Sammantaget dr den féreslagna utvecklingen av stort allmant intresse.

Aven att vissa delar av befintlig kvartersmark féreslas bli allmin plats ger positiva
konsekvenser for att sikerstilla tillgdngligheten till dessa omraden, detta ar ett stort allméint
intresse.

Sociala konsekvenser

Attraktiva bostidder ger stora positiva konsekvenser f6r de som far tillgang till goda
boendemiljer. Foljderna nar det giller sociala konsekvenser ar svara att bedoma, fysisk
planering dr bara en av manga faktorer som paverkar sociala férhallanden. Mycket attraktiva
bostider med nirhet till vatten kan bidra till boendesegregation, samtidigt kan en blandning
av ligenhetsstorlekar bidra till en storre variation bland boende.

Att en byggnad innehaller bostider kan ocksa paverka omgivningen sa att den upplevs
tryggare 1 och med att fler méanniskor ror sig utanfor arbetstid samt att det lyser i fonstren
under kvillar och helger.

Rekreation
Ett storre antal bostider bedéms medfora en 6kad anvandning av rekreationsmiljoer vilket
kan innebdra okat slitage. Det kan ocksa finnas en risk for att den angransande parken
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upplevs som privat. Med upprustning av rekreationsmiljéer och en tydlig avgrinsning mot
omgivningen avses dessa negativa konsekvenser begrinsas.

Tillganglighet

Detaljplanen bedoms inte innebdra nagra negativa konsekvenser for tillgingligheten.

Trafik

Trafikmingden vintas 6ka pa Fabrikorvigen, fran 300 till mellan 500 och 1100 fordon per
arsmedeldygn. Dessa nivaer ar 1 praktiken laga nar det galler tita stadsmiljoer. Med ett storre
antal bostdder vintas trafikflodena jamnas ut 6ver dygnet jimfért med dagslaget. Tanken idr
ocksa att de atgarder som detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand foreslar for
kollektivtrafiken ska 6ka andelen resande med buss och bit.

Trygghet och sakerhet

Minga trygg- och sikerhetsaspekter ar inte planfragor utan genomforandefragor. Vid
genomforandet bor bla. foljande studeras sirskilt: belysning, garagens sektionering,
fallrisker samt trafikmiljon.

Buller
Ljudmiljén blir god, i stort sett uppfylls riktvirdet 55dB(A) 1 hela planomradet.

Ekonomiska konsekvenser

Exploatéren bekostar ombyggnationen av byggnaden och allmin plats. Detaljplanen
innebdr att omradet norr om bebyggelsen 6vergar till allman plats och att befintlig gaingvig
byggs om 1 nagot justerad strickning. Den befintliga trappan behéver studeras vidare 1 det
fortsatta detaljplanearbetet.

Den tillkommande férskolan kan komma att innebira kostnader f6r kommunen, i vilken
form beror pa hur verksamheten kommer att bedrivas.

De mer langsiktiga samhalleliga konsekvenserna f6r ekonomin ar svar att 6verblicka utifran
en enda detaljplan. Men dé en stadsdel omvandlas sa som Nacka strand planeras att gora
kommer mycket att investeras som ger en langsiktig uppgradering som i sin tur kan leda till
okade virden bade ekonomiskt och upplevelsemissigt. Se mer om de ekonomiska
konsekvenserna under avsnitt 5 ’Sa genomférs planen”.

Kulturmiljo och landskapsbild

Kulturmiljén som berérs av riksintresse bedéms inte paverkas negativt av ett genomférande
av detaljplanen. De tillkommande byggnadsvolymerna sker dir marken redan ir bebyggd.
Uttrycket mot farleden foérandras nigot, men bedémningen ir att det inte paverkar
kulturmiljon eller landskapsbilden negativt. Med tanke pa bebyggelsens placering i
kulturmilj6 av riksintresse, dr dock utformningen av tillkommande byggnadsdelar av
betydelse. Befintlig bebyggelse har en stram karaktir med fa utskjutande element. En
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omvandling till bostadsindamal bér ske med hinsyn till denna stramhet och dérfér dr den

slutliga utformningen av takpabyggnader och balkonger av stor betydelse — i den lilla skalan.

Fotomontage fran farleden med féreslagna pabyggnader. BSK Arkitekter

Natur
Ett genomférande av detaljplanen innebar inga negativa konsekvenser for angrinsande
naturomrade. Det behéver dock beaktas att tydliga avgrinsningar mellan allmidn och privat

mark kommer till samt att justeringen av gangvigens lige sker med hinsyn till naturmarken.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten

Milj6kvalitetsnormer for luft kommer att klaras inom planomradet. Planomradets paverkan
pa vattenférekomsten Lilla Virtan blir oférindrad jamfort med dagsliget. Paverkan ér
mycket liten da endast “’rent takdagvatten” avleds till recipienten.

Konsekvenser for fastighetsagare

Se avsnitt 6 i slutet av planbeskrivningen.

5. Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken f6r olika indamal men ér dven en
torberedelse for hur genomférandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstind som behdvs, vem som ansvarar for utbyggnad och skotsel samt vilka férindringar
planen innebir fastighetsrittsligt, tekniskt och ekonomiskt.

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

Plansamrad 2-3:e kvartalet 2014
Granskning 4:e kvartalet 2014
Kommunfullmiktiges antagande 2:a kvartalet 2015
Laga kraft 3:e kvatalet 2015*

*ev. dverklagande ¢ medraknat.
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Formellt sett borjar detaljplanen gilla nir beslutet om antagande vunnit laga kraft. Efter
detta kan bygglov beviljas i enlighet med detaljplanen.

Genomférandetid, garanterad tid da planen giller

De rattigheter 1 form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen
ger upphov till 4r gillande tills detaljplanen ersitts, upphivs eller andras. Under en viss tid,
den sa kallade genomforandetiden, ska dock fastighetsagare och berérda kunna utga fran att
deras rittighet enligt planen inte dndras. Genomférandetiden f6r denna detaljplan 4r 5 ar
fran den tidpunkt da detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nacka kommun ska, genom tekniska nimnden, vara huvudman for allminna platser, det vill
siaga for utbyggnad och skoétsel av naturmark inom allmin plats inom planomradet. Nacka
kommun genom tekniska nimnden ska vara huvudman f6r skotsel av det allmanna VA-
nitet och Nacka Energi 4r huvudman for utbyggnad och skoétsel av det allmianna elnitet.

Fastighetsigaren till fastigheten Sicklabn 369:32 (nedan benamnd exploatéren) ska vara
huvudman f6r kvartersmarken, det vill siga all utbyggnad och skotsel av omrade for
bostader. Exploatoren dr dven ansvarig f6r ombyggnad av trottoar lings med Fabrikérvagen
under arkaden, da trottoaren dr 6ver- och underbyged av enskilda anliggningar. Nacka
kommun ér darefter ansvarig for kommande drift och underhall av trottoaren.

Exploatoren dr ansvarig fOr att ansoka om bildande av gemensamhetsanlaggning f6r del av
torggaraget som ir beldget i kontorshusets nedre vaningar.

Genomférandefragor rorande mark, avtal och exploatering handlidggs av mark- och
exploateringsenheten i Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrittande av
gemensamhetsanliggningar och andra fastighetsrittsliga fragor samt bestillning av
nybyggnadskarta handlaggs, efter ansékan fran exploatéren eller kommunen, av
lantmiterimyndigheten i Nacka kommun. Ansékan om marklov, bygglov och anmilan
handlaggs av bygglovenheten i Nacka kommun.

Avtal

Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och exploatéren, som reglerar
kostnaden for planarbetet.

Ett ramavtal f6r Nacka strand har tecknats mellan exploatéren och Nacka kommun som
bland annat reglerar principéverenskommelser sasom att exploatoren ska Gverlata blivande
allmin platsmark, upplata servitut och ledningsritter f6r allminna anliggningar utan
ersattning till kommunen. Ramavtalet innehéller 4ven en 6verenskommelse om att
exploatoren bekostar atgirderna inom blivande allmin plats. Ett exploateringsavtal mellan
kommunen och exploatéren ska upprittas och godkinns av kommunfullmaktige innan
detaljplanen antas av kommunfullmaiktige. Avtalet reglerar parternas ansvar for
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genomforandet av detaljplanen och kostnadsansvar. I avtalet regleras markoverforingar,
gemensamhetsanldggningar, medfinansiering av tunnelbanan, skydd av mark och vegetation
med mera. Avtalet ger dven en anvisning om tidplan, fastighetsbildning, avgifter f6r VA-
anslutning och kontakten med olika myndigheter.

Fastighetsrattsliga atgirder

Nacka strand omfattas av ett antaget program som visar intentionerna med omradet.
Programmet klargor att Nacka strand, som idag frimst bestar av anldggningar pa
kvartersmark, ska planliggas med kommunalt huvudmannaskap fo6r den allméinna platsen.
Di omradet kommer att detaljplaneliggas 1 etapper behover dven fastighetsrittsliga atgarder
ske etappvis.

De delar som enligt detaljplanen utg6r allmin plats dr planerade att fastighetsregleras till
kommunens fastighet Sickladn 14:1. Fastigheten berdknas pa sikt innefatta all allmin plats 1
Nacka strand, i takt med att Nacka strand detaljplaneliggs enligt antaget program. Det ér
endast del av Sickladn 369:32 som detaljplaneliggs i detta skede. De delar som inte omfattas
av denna detaljplan ar planerade att fastighetsregleras till Sickladn 13:24, for att 1 ett senare
skede detaljplaneliggas med kommunalt huvudmannaskap och da foras till Sickladn 14:1.
Ett servitut behéver bildas till f6rman f6r Sickladn 369:32 avseende ritt till vag 6ver
Sickladn 13:77 och 13:24. Servitutet kan sedan upphivas nir vigarna tas Over av kommunen
efter att vigarna har detaljplanelagts.

Parkeringsgaraget som ir belidget 1 kontorshusets nedre vaningsplan ska utgora en del av
den storre gemensamhetsanliggningen som ska bildas for parkering f6r befintliga
verksamheter och boende 1 omradet samt tillkommande bebyggelse. For att
parkeringsutnyttjandet ska bli effektivt i omradet planerar kommunen for att
parkeringsplatserna ska kunna samutnyttjas mellan verksamheter och bostider. Eventuellt
kommer dven garaget att utgora ett tredimensionellt fastighetsutrymme som urholkar
Sickladn 369:32. Ett trapphus med hiss ska dven inga i gemensamhetsanliggningen fran
entréplan ned till garagevaningarna. Idag parkerar intilliggande bostadsrattsférening
Gustafshog lings Fabrik6rvigen och i befintligt garage inom planomradet.
Bostadsrittforeningen har inget eget garage och féreningens fastighet Sickladn 369:38 ska
darfor anslutas till gemensamhetsanligeningen for att sakerstalla foreningens
parkeringsbehov.

Exploatoren ska soka lantmiteriforrittning for bildande av gemensamhetsanliggning enligt
anlageningslagen. Brf Gustafshog blir sakigare 1 forrittningen och har ocksa mojlighet att
ansOka om bildande av gemensamhetsanliggningen. Lantmateriet fattar beslut om
tordelning av forrittningskostnader, andelstal med mera. Forvaltning av
gemensamhetsanliggningen bor ske av en samfillighetsférening.

Servitut till f6rman f6r kommunens fastighet, Sickladn 14:1 ska bildas for trottoaren som ar
planlagd som x-omrade inom kvartersmark. Anliggningen planliges inom x-omrade, da
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enskilda anlaggningar dr beldgna direkt under och ovan trottoaren. En tydlig ansvarsgrins
mellan kommunen och fastighetsidgaren ska utredas vidare 1 det fortsatta detaljplanearbetet.
Da behéver dven rattighet bildas for uppsittning och drift av belysning. Vid den kommande
detaljplaneliggningen av Fabrikrvigen ska vigen planliggas som allmén plats med
kommunalt huvudmannaskap. Nir detta har skett kommer trottoaren och 6vriga allminna
anldggningar inom denna detaljplan att utgéra en naturlig del av de allmant tillgingliga
anlidggningarna inom Nacka strand som ska forvaltas av kommunen.

Servitut f6r befintliga enskilda VA-ledningar till f6rman f6r Sickladn 369:32 behover bildas
over Sicklaon 13:77 och 369:33.

Tekniska atgirder

Nedan beskrivs de tekniska dtgarder som behovs for att kunna genomfora detaljplanen.

Trafikanldggningar

Den befintliga gangvigen 6ster om byggnaden ska iordningsstillas och gangvigen ska fa en
ny strickning norr om bebyggelsen. En gangstig ska mojliggoras vister om byggnaden for
passage norrut mellan bebyggelsen. Den befintliga tritrappan ska ses 6ver i det fortsatta
detaljplanearbetet.

Parkering

Parkering sker i torggaraget, dir aven garaget i byggnadens nedre vaningar ingar. Infart sker
idag via nedfartsrampen vid J V Svenssons torg. Renhallningsfordon stannar pa
Fabrikorvagen. Reglering av parkeringsplatserna pa vigen ska ses 6ver. Transporter till
torskolan sker via Fabrik6rvigen. Hissen pa Fabrikorvigen 6 behover anvindas for att
transportera ned varor till férskolan. Parkeringsplatser f6r himtning och limning kan
tillsvidare ske pa befintliga parkeringsplatser pa den sédra sidan av Fabrikérvigen. Vigen
kommer i framtiden att tas 6ver av kommunen vid kommande detaljplaneliggning av
omradet och forutsittningarna for parkering lings med Fabrikorvigen ska da studeras
narmare.

Vatten och avlopp

Byggnaden behiller sin befintliga forbindelsepunktpunkt f6r VA i torggaraget under | V
Svenssons torg.

Dagvattenhantering

Det kravs inte nagra férindringar i befintligt dagvattenhanteringssystem.
Uppvirmning/el

Byggnaden behaller sina befintliga anslutningspunkter for fjarrvirme och el.
Avfallshantering

Avfallshantering kommer att ske via Fabrikorvigen pa byggnadens sédra sida.

Ekonomiska fragor

Exploatéren upplater den allminna platsen utan ersittning till kommunen. Exploatéren
bekostar dven de atgirder som ska vidtas inom allmién plats och inom x-omraden.
Kommunen star f6r framtida drift- och underhallskostnader f6r den allménna platsen.
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Atgirder och kostnader for dessa behéver utredas narmare till detaljplaneforslagets
granskningsskede.

Bygglovavgift
Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmilan enligt gallande taxa.

Fastighetsrittsliga avgifter

For styckning av fastigheter, bildande av servitut och gemensamhetsanldggning eller andra
fastighetsrittsliga dtgirder inom kvartersmark ansvarar fastighetsiagaren sjilv.
Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt taxa.

6. Sa paverkas enskilda fastighetsdagare

Idag parkerar intilliggande bostadsrittsférening Gustafshég lings Fabrikérvigen och 1
befintligt garage inom planomradet. Bostadsrittféreningen har inget eget garage och
foreningens fastighet Sickladn 369:38 ska dirfor anslutas till gemensamhetsanliggningen for
att sakerstilla féreningens parkeringsbehov. Parkeringsplatserna ska dock samutnyttjas
mellan bostider och verksamheter. Exploatéren och Brf Gustafshog blir sakigare i
forrittningen och har maojlighet att ansoka om bildande av gemensamhetsanliaggningen
enligt anliggningslagen. Lantmiterimyndigheten fattar beslut om férdelning av
forrittningskostnader, andelstal med mera. Forvaltning av gemensamhetsanliggningen bor
ske av en samfillighetsférening.
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7. Medverkande i planarbetet
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Andreas Totschnig
Planchef

projektledare  mark- och exploateringsenheten

planarkitekt
miljGstrateg
landskapsarkitekt
entreprenadingenjor
trafikplanerare
avfallsansvarig
VA-ingenjor
bygglovhandliggare

lantmatare

projektledare
arkitekt

Jerk Allvar
Planarkitekt

planenheten
miljéenheten

park- & naturenheten
vigenheten
trafikenheten
avfallsenheten
VA-enheten
bygglovenheten
lantmiterienheten

TAM group
BSK Arkitekter



	Nacka strand, norra branten, delplan 2
	Detaljplan för Nacka strand, norra branten, delplan 2, del av fastigheten Sicklaön 369:32, Nacka strand, på Sicklaön, Nacka kommun.
	Sammanfattning


