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Planens syfte

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att gora det mojligt att omvandla befintligt kontorshus

till bostader, bekrifta nuvarande anvindning kontor, skapa nya bostider samt att sikra och
aterstalla den befintliga byggnadens kulturhistoriska varde. Stor hansyn ska tas till omradets
kulturmiljé och landskapsbild.
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Handlingar och innehall
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM den 11 augusti 2015, § 127.
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Planforslaget dr dirmed upprittat enligt plan- och bygglagen, PBL (2010:900), enligt dess

lydelse efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsforteckning
e Gestaltningsprogram

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Samridsredogorelse, 2018-03-02
e Miljéredovisning, Sweco, 2018-03-02
e Bullerutredning, Structor, 2018-03-01
e Dagvattenutredning, AF-Infrastructure, 2018-02-21
e Trafikutredning, WSP, 2017-08-08
e PM Naturbedémning, Sweco, 2017-07-12

e Antikvarisk férundersékning, Ridderstrands Byggnadsantikvariska Byra, 2015-10-15

e Tridinventering, Sweco, 2015-10-21
e Riskbedomning avseende pasegling, WSP, 2010-03-09

Innehallsférteckning
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I. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn dar
projektet ingar. Planomradet dr beldget pa den norra delen av Finnbodaberget, invid
Finnboda hamn och omfattar fastigheten Sickladn 37:46 Syftet med detaljplanen ar att gora
det mojligt att omvandla befintligt kontorshus till bostader, bekrifta nuvarande anvindning
kontor, skapa nya bostider samt att sikra och dterstilla den befintliga byggnadens
kulturhistoriska varde. Stor hansyn ska tas till omradets kulturmiljé och landskapsbild.

Detaljplanen méjliggor ett nytt bostadshus mot planomradets sodra grins samt tva flyglar
till den befintliga huvudbyggnaden. Huvudbyggnaden féreslas fa anvindningen bostider
och kontorsverksamhet. Omradets kulturhistoriska virden regleras bland annat genom
varsamhets-, utformnings- och skyddsbestimmelser samt rivningsférbud. Planomradet
omfattas av strandskydd. Strandskydd foreslas upphivas inom den Ostra delen av
planomradet dir ny bebyggelse féreslas. Ett genomférande av detaljplanen forutsitter
overenskommelse med omkringliggande fastighetsigare.

Inga allminna anlidggningar behéver byggas ut inom planomradet. Detaljplanens
genomférande medfor inga exploateringskostnader f6r kommunen. Exploatéren bekostar
all utbyggnad inom kvartersmark samt erligger exploateringsbidrag med ett schablonbelopp
tor utbyggnad av allminna anliggningar. Exploatoren ska 1 enlighet med beslut i
kommunfullmiktige erligga ett medfinansieringsbidrag till kommunen for den
markvirdesokning som utbyggnaden av tunnelbanan pa vistra Sickladn innebir.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behéver
dérfor inte upprittas for planen.

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
stadsbyggandet och att underltta uppfoljningen av prioriterade héllbarhetsomraden. For
detta stadsbyggnadsprojekt har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Hallbart resande

e Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser

e En levande kulturmiljé
Planomradet ar idag svartillgingligt varfor tillginglighetsfragor inom malomradena Hallbart
resande och Skapa rum for verksambeter, blandad bebyggelse och mitesplatser ar viktiga att hantera i
projektet. Det fantastiska liget, synligt fran Stockholm och Nackas inlopp samt byggnadens
historia innebar att det kulturhistoriska vardet ar sarskilt viktigt och utmanande att beakta
inom projektet.
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2. Forutsattningar

Lage, areal & markagoforhallande

Planomradet omfattar fastigheten Sicklaén 37:46 som dgs av Kenora KB. Planomradet dr
beldget pa den norra delen av Finnbodaberget och omfattar cirka 2 800 kvadratmeter
landyta. Planomradet angrinsar till Finnboda hamn i 6ster, kajen mot Strémmen i norr,
ildre tjinstemannavillor i vister och parkeringsyta i séder. Séder om Ostra Finnbodavigen
ligger Finnbodaberget Seniorboende.
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Oversiktlig planering

Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omridet som skapas pa vistra

Sicklaén. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar

det attraktivt att leva, vistas och verka. 14 000 nya bostiader och 10 000 nya arbetsplatser gor

det mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

Planomradet ingar i ett storre omrade f6r vistra Sickladén ddr markanvindningen anges som
’tit stadsbebyggelse”. Samtidigt pekas omradet ut att ha hoga kulturmiljévarden och
naturvirden. Planforslaget bedoms vara forenligt med 6versiktsplanen.

Bostadsforsorjning

Bostadsbyggande dr enligt plan- och bygglagen ett allmant intresse som kommunerna ska ta
ansvar for. Genom sitt planarbete ska kommunen frimja bostadsbyggande och utveckling
av bostadsbestindet. Nacka hor till en av de mest expansiva kommunerna i linet. I Nacka
finns planer for cirka 9 000 nya ligenheter de narmaste 10 aren och befolkningen beriknas
Oka med cirka 23 000 invanare. Alla prognoser tyder pa att tillvaxten i Stockholmsregionen
kommer att fortsitta dven efter 2020. Att 16sa bostadsférsorjningen och den kommunala
servicen pa ett bra sitt, ar darfor nagra av kommunens storsta utmaningar for framtiden.
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Behovet av ny transportinfrastruktur dr stort och en fokusering pa transportfrigan ar
nédvindig. Den mycket kuperade topografin i Nacka styr hur bebyggelse och infrastruktur
placeras.

Kulturmiljoprogram

I kommunens kulturmiljéprogram fran 2011 beskrivs omradet dér fastigheten ingar som en
del av riksintresset for kulturmiljovarden som ingir i farledsmiljon utmed den norra
kuststrickan. Forhallningssittet 1 programmet ar att mojligheten till att avldsa omradets
historiska utveckling ska bevaras. Ny bebyggelse ska inordnas 1 omradets 6vergripande
struktur och karaktirsskapande bebyggelse ska utformas och placeras sa att den bildar en
tydlig drsring.

Kvalitetsprogram for Nackas norra kust

Kommunfullmiktige antog Kvalitetsprogram for Nackas norra kust 1999. Syftet med
programmet var att formulera 6vergripande riktlinjer for att tillgodose riksintresset for
kulturmiljévarden som helhet samt rekommendationer f6r bevarande och utveckling inom
delomraden. Planomradet ingar i omradet Finnboda. Fér Danvikshem, ”Grona foten” och
Finnboda har bl.a. féljande rekommendationer formulerats:

Allmiéint
e Den luftighet och oregelbundenhet och den mangtald av byggnadsvolymer som
priglar omradet nirmast vattnet skall bevaras.
e Variation 1 gestaltning, volym och skala skall efterstrivas.
e Intressanta orienteringspunkter i landskapet skall framhivas inom och utanfor
omradet.

Landskap

e Vegetationen i sluttningszonerna skall virnas.

e Niya trdd skall planteras for att forstirka naturkaraktiren sirskilt i omradet mellan
bebyggelsen och Finnbodavigen.

e Inga ingrepp som minskar mingden vixttillgingligt vatten i omradet far géras. Aven
1 s6der och 6ster bor den kinsliga vegetationen 1 branterna bevaras.

e Bergsbranternas vegetation skall sparas och inga atgarder som skadar
vattentillforseln till viaxtligheten far utféras.

Bebyggelse
e Danvikshems dominans 1 landskapet skall bevaras varfor ingen ytterligare
bebyggelse pa kronet mot sjofronten skall tillatas.
e De mest virdefulla byggnaderna inom varvsomradet skall bevaras och ges nytt
innehall.
e Tillkommande bebyggelse skall tillita bergssluttningarna nedanfér Danvikshem och
Finnberget att framtrida. Bebyggelsen far inte dolja terringens olika nivaer.
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Kustprogram for Nacka kommun

Kustprogram f6r Nacka kommun antogs av kommunstyrelsen 2011. I programmet anges
bland annat rekommendationerna att kulturmiljoprogrammet ska vara vagledande vid
planligening och bygglovhantering, att bergsbranternas obebyggda karaktir ska bevaras
samt att en antikvarisk férundersékning bor goras vid framtagande av detaljplaner inom
kulturmiljéer av lokalt eller riksintresse.

Detaljplaneprogram for Danvikshem

Syftet med programmet dr att utreda mojligheten att utveckla omradet kring Danvikshem.
Planomradet kategoriseras under Branter och sluttningar dir inriktningen 4r att préva ett
enbostadshus 1 anslutning till det befintliga kontoret. En eventuell byggnad bor anpassas i
skala och material till de befintliga tjainstemannavillorna vister om planomradet. Angéring
och parkering ska vara tillfredsstéllande 16st.

Detaljplaner

Planomradet 4r idag inte planlagt. I angriansning till planomradet finns detaljplan for
Danvikshem (KFKS 1996/82 214) som vann laga kraft den 16 juni 2017. I detaljplanen
anges bland annat ligen f6r parkeringsytor, teknisk anliggning f6r rékgasevakuering f6r
vigtrafiktunnel, ett reservat for Ostlig forbindelse samt ett antal gemensamhetsanliggningar

dir Sickladn 37:46 forvintas inga.

~ |

Angrénsande detaljplan for Danvikshens.

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken

Planomradet omfattas av riksintressen for kulturmiljé. Planomradets begrinsade omfattning
bed6ms inte paverka riksintresset som helhet. Viss risk foreligger f6r kumulativa effekter,
om fler liknande projekt skulle bli aktuella i framtiden (se vidare kapitel 4, Konsekvenser av
planen). Riksintressena for kust och skirgard och Nationalstadsparken bedéms inte
paverkas av denna detaljplan. Detaljplanen bedéms heller inte paverka riksintressena for
farled eller kommunikation (6stlig f6rbindelse).
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Riksintresse for kulturmiljovarden

Det aktuella omradet ingar som en del 1 ett stérre omrade som ér av riksintresse for
kulturmiljévarden. Ett uttryck for riksintresset dr: ”Skargardskaraktiren som gar anda fram
till Stockholms centrala vattenrum, de i huvudsak obebyggda bergssluttningarna och den
otillgingliga karaktiren pa farledens sodra sida. Bebyggelse som visar hur omridena nirmast
Stockholm fran 1500-talet tagits 1 ansprak for sociala inrittningar och industriella
anldgeningar och fran tiden kring sekelskiftet 1900 exploaterats for stora villor f6r
permanentboende, Danvikens hospital och Danvikshem. Limningar efter tidiga
industrianliggningar utanfér Danvikstull och 1800-talets storskaliga industrier vid bland
annat Augustendal, Finnboda och Kvarnholmen med sammanhorande hamnanlidggningar,
bostader och annan bebyggelse.”

Riksintresse for kust och skdrgdrd

Planomradet omfattas av ett riksintresse for kust och skirgard som stricker sig fran
Stockholms inlopp ut i skiargarden. Syftet med riksintresset ar att beakta turismen och
friluftslivets intressen.

Riksintresse for farled
Planomradet omfattas av riksintresse for farled. Farleden for sjofart till Stockholm ska
skyddas mot atgirder som patagligt kan férsvara tillkomsten eller utnyttjandet av denna.

Riksintresse for kommunikation/ Ostlig forbindelse

Ostlig forbindelse utgor riksintresse for kommunikation och ir tinkt att f6rbinda Sédra och
Norra Linken. I Nacka 6versiktsplan finns ett reservat for Ostlig forbindelse inom
Danvikshem, detaljplanen vann laga kraft den 16 juni 2017. Det innebir att omradet kan
komma att beréras av en ny vigtrafiktunnel alternativt dven kollektivtrafiktunnel genom
berget i framtiden.

Enligt Trafikverket kan storningar under byggtiden av en eventuell trafikled paga under
manga ar och dr framforallt av tre slag: storningar fran framdrivning av tunnel genom
berget, storningar fran arbete med anlidggande av sinktunnlar vid strandkanten och
transporter till och fran omradet. Under 2013 gjorde Trafikverket en dtgirdsvalsstudie
(Atgéirdsvalsstudie — Tillginglighet for Stockholm, Nacka, V drmdi och 1idingo) for att identifiera och
belysa de brister som begransar tillgingligheten 1 Stockholmsregionens Ostra delar samt
identifiera forslag till atgarder som bidrar till att 16sa dessa brister. Trafikverkets mycket
prelimindra bedomning ar att ett byggande av en Ostlig forbindelse kan pabdérjas tidigast
2022.

Riksintresse for Nationalstadsparken

Norr om Stockholms inlopp ligger Djurgarden, som ingar i Nationalstadsparken, vilken
utgor ett riksintresse enligt miljobalken. Inom Nationalstadsparken far inte tillkommande
anldggningar eller atgirder skada det historiska landskapets natur- och kulturvirden.
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Miljokvalitetsnorm enligt 5 kap Miljobalken

Recipient for dagvatten fran planomradet ar Saltsjon, vilken av Linsstyrelsen i Stockholm
benimns som vattenférekomsten Strommen. Strommen star i direkt forbindelse med norra
Ostersjon som ir utsatt f6r bland annat évergédning och miljégifter. Vattenmyndigheten
har beslutat om milj6kvalitetsnormer samt bedémt ekologisk och kemisk status i sjéar och
vattendrag samt kemisk och kvantitativ status for grundvatten.

Strommen har klassificerats med “otillfredsstallande ekologisk status” baserat pa att
bottenfauna uppvisar otillfredsstallande status och vaxtplankton mattlig status.
Bottenfaunan ir dirmed avgorande for statusbedomningen. Kvalitetskrav for
miljokvalitetsnormen for ekologisk status ar satt till ”god ekologisk potential” ar 2021.
Forslag till miljokvalitetsnorm for ekologisk status dr “mattlig ekologisk status™ ar 2027.

Vidare har Strémmen klassificerats med “uppnar ej god” kemisk ytvattenstatus, frimst pa
grund av héga halter av kvicksilver, bly, bromerad difenyleter (PBDE), tributyltenn-
fororeningar samt antracen. Strommen klassificeras med “god kemisk ytvattenstatus” ar
2027, undantaget amnen med mindre stringa krav (bromerad difenyleter och kvicksilver
och kvicksilverfoéreningar). Vattenférekomsten omfattas av ett undantag i form av tidsfrist
till 2027 f6r amnena antracen, bly och blyféreningar och tributyltenn féreningar.

Strandskydd

Hela planomradet ligger inom strandskyddat omrade. Strandskyddet giller 100 meter pa
land och 100 meter ut i vattnet. Strandskyddet féreslas upphivas inom limpliga delar av
planomradet. Se motivering under rubriken “Konsekvenser av planen”.

Omradet idag

Planomradet édr belaget pa den norra delen av Finnbodaberget, pa en bergsplata med
anslutning till kajen och med utsikt mot och med hog synlighet fran Saltsjon, Djurgarden
samt Stockholms och Nackas inlopp. Planomradet ligger i en unik miljé med ett dramatiskt
landskap av forkastningsbranter och sprickdalar som foérstirkts av de storslagna
byggnaderna, frimst f6r industri och vard, som uppforts pa bergen och utmed vattnet.
Berget, vattnet och den karaktirsfulla skirgardsvegetationen utgor tillsammans med den
aldre karaktaristiska bebyggelsen de grundliggande landskapselementen 1 omgivningen. Den
1 nirheten beldgna slottslika tegelbyggnaden Danvikshem med sina omgivande murar och
parklandskap samt de tre tjanstemannavillorna med sin narmilj6, utgor kulturhistoriska
virden.

Terringen inom planomradet sluttar kraftigt; frain den hégsta punkten i sdder ner till kajen i
norr dr héjdskillnaden cirka 20 meter. Den befintliga byggnaden ligger inkldimd 1
bergssluttningen ned mot kajen. Bakom huset, i sluttningen, vixer frimst l6nnar och ekar. I
de flackare delarna s6der om huset finns griasbeklidda partier som anvinds som uteplats.
Viistra delen av planomradet bestar av ett nigot mindre sluttande bergsparti med stenblock,
trad samt en stenbelagd uteplats 1 den flackare delen.
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Naturmiljo

Inom planomradet finns cirka 20 trid som har stamomfing 50 centimeter eller storre. Flera
av traden dr bevarandevirda, sirskilt adellovtriden. Tre av triden innehaller bohal och pa
flera trid har fagelholkar monterats. I omradets vistra del star tva doda trad. I buskskiktet
vixer en storre syrenbuske samt ros- och snobarsbuskar. Det forekommer en hel del berg i

dagen samt stora stenblock.
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I planomrédet finns manga bevarandevirda trad. Sdrskilt bevarandevérda tréd dr markerade med nummer
10, 12, 13, 15, 17, 19 och 22. Trad med bobal dr markerade med nummer 12, 13 och 15. Alm och ask
ar ridlistade, nummer 17, 19 och 22. Statusen (frisk eller sjuk) for de sistndmnda bir utredas di de hotas
av almsjnka och askskottssjntka.

Inom planomridet finns manga bevarandevirda triid. Naturinventeringen pekar ut

Kulturmiljo

Den befintliga byggnaden uppfordes pa 1920-talet som affirs- och ritkontor f6r Finnboda
Varf AB. De hade sin huvudsakliga etablering i en liten naturlig vik 6ster om den aktuella
byggnaden. Varvet bedrev kontorsverksamhet i huset 1 50 ar varefter verksamheten
Overtogs av annan agare. Huset utgor en viktig link till historisk tid i en del av Nacka som
under senare tid genomgitt omfattande fortitning. Fastigheten ingér vidare i ett omrade
som omfattas av riksintresse for kulturmiljévarden och méjligheten att utlisa omradets
historiska arsringar och vad som har praglat miljon i historisk tid dr viktig att bevara.
Riksintresset omfattar ocksa den naturmilj6 fastigheten befinner sig pa med
skargardskaraktir i form av obebyggda bergssluttningar och den otillgingliga karaktiren.
Varvskontoret dr att betrakta som sarskilt virdefull byggnad enligt PBL 8 kap 13 § och far
dirmed inte forvanskas.

Service

Forskolor och skolor finns i Finnboda och vid Danvikshemsvigen. Service finns i
Henriksdal och planeras i Finnboda och pa Kvarnholmen. Ett storre serviceutbud finns 1
Sickla kopkvarter.
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Gator och trafik

Planomridet angdrs idag via den allminna lokalgatan Ostra Finnbodavigen som férgrenas
till en privat kvartersgata. Kvartersgatan leder till parkeringsytor som angransar
planomradet. Den speciella topografin har inneburit branta vigdragningar i omradet med
stora lutningar och ibland sniva kurvor. Fastigheten ar idag svir att angéra och uppfyller
inte tillginglighetskrav. Lutningen pa befintlig vig ar till storsta del mellan 5 % och 8 %.

Ostra Finnbodavigen ir idag smal och saknar gangbana. I samband med genomforandet av
detaljplan Danvikshem kommer Ostra Finnbodavigen att rustas upp med tillexempel ny
belysning, gangbana och ny bussvindslinga.

Ostra Finnbodavigen trafikeras av buss 469 som gar till Henriksdalsviadukten och
Londonviadukten, varifran man kan byta till busslinjer mot Slussen och centrala delar av
Nacka. Fran busshallplatsen Finnboda Hamn tar det cirka 11 respektive 15 minuter till
Slussen. Fran busshallplats Danvikshem, cirka 500 meter sdder om planomradet, gér linje 53
vilken tar cirka 15 minuter till Slussen.

Knappt 200 meter 6ster om planomradet, i Finnboda Hamn, trafikerar pendelbattrafiken,
den si kallade Sjovagen, som trafikerar Nacka-Liding6-Nybroplan. Restid till Nybroplan tar
under 20 minuter och cykel fir medtas ombord. I niromradet finns inga separata
cykelbanor utan man anvinder lokalgator. Fran slutet av Ostra Finnbodavigen och vidare
lings med Kvarnholmsvigen finns cykelbana som leder mot Virmdovigen respektive
Kvarnholmen. Cykelvig finns lings med vattnet till Saltsjoqvarn.

Parkering

Parkeringsplatser upplats idag gemensamt pa den angrinsande fastigheten Sickladn 37:84.
Inom planomradet finns déliga foérutsattningar for att anordna parkeringsplatser pa grund av
topografin.

Teknisk forsorjning

Fastigheten ingér 1 kommunalt verksamhetsomrade f6r drick- och spillvatten. Kommunens
dagvattenpolicy och dagvattenstrategi ska foljas. Fastighetens vatten- och avloppssystem
ingir i en privat gemensamhetsanliggning.

Inom planomradet finns markforlagda tele- och elledningar som édgs av Skanova respektive
Nacka Energi. Ledningarna férsorjer den befintliga byggnaden inom fastigheten.
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3. Planforslaget

Overgripande planforslag

Detaljplanen foreslar att fastigheten kompletteras med bostdder samt att befintlig
kontorsbyggnad kan byggas om till bostdder eller fortsdttningsvis anvindas till
kontorsverksamhet, som den gor i nuldget. For befintlig huvudbyggnad féreslas
varsamhetsbestimmelser, skyddsbestimmelser och rivningsférbud. S6der om befintlig
byggnad foreslas ett bostadshus i tva vaningar sett fran entrésidan i sdder samt ytterligare tre
vaningar i suterring, sammanlagt fem vaningar. Den befintliga flygeln i vister féreslds
byggas om till bostider och i Oster féreslas en ny flygel som kopplar samman det nya
bostadshuset med det befintliga huset. Kvarteret formar sig kring en terrasserad gard och
Oppnar sig vasterut. Totalt mojliggors for cirka 25 bostider.

Bef. flygel

Ny flygel
"lanken”

T s N
: P
%3

Situationsplan visar tilltankt uthyggnad av kvarteret. lllustration: arkitektur+development.
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Nya byggnader

Planférslaget innebir att ett nytt bostadshus kan byggas mot fastighetens sédra grins. Den
nya byggnaden kopplas samman med den befintliga huvudbyggnaden med en ny flygel, sa
kallade linken, pa 6stra sidan. Den befintliga flygeln pa vistra sidan kan byggas om till
bostider. Separata bostadsentréer kan anordnas for ett antal bostdder i den nya byggnaden,
men till stérsta del angbrs bostadsentréerna via en huvudentré pa den nya byggnaden.

Den nya byggnaden ska placeras med hinsyn till platsens terring, kulturmiljo, entrésituation
samt artikulera den smaskaliga bostadskaraktiren i omradet. Likt den kulturhistoriska
huvudbyggnaden ligger den nya byggnaden inspringd 1 urberget och ir placerad lings
héjdkurvorna. Den nya byggnaden dr omgiven av trdd och gronska och ligger under
befintliga tridtoppar. Byggnaden foreslds vara i totalt cirka fem vaningar, varav tre vaningar
ir 1 suterring mot garden. Mot entrésidan i sdder motsvarar byggnadens héjd tva vaningar,
varav den Oversta vaningen ar en vindsvaning. Byggnadens hojd ger forutsittningar for att
skapa en god entrésituation samt for att samspela med det lilla entrétorget och de
omgivande villorna. Byggnaden blir cirka fem meter hogre 4n den befintliga
huvudbyggnaden, mitt fran nollplanet. Fran grannkvarteret Finnbodaberget seniorboende
gommer sig dock byggnaden bakom den lilla kullen som skiljer kvarteren at.

Byggnaden angérs via en entrégang lings byggnadens sodra fasad. Lings entrégangen kan
enskilda bostadsentréer anordnas, liksom en huvudentré till trapphus (trapphus 1).
Entrégangen ska anordnas viderskyddad (f2) for att kunna mota tillganglighetskrav. Detta
kan ordnas exempelvis genom lingsgiende balkonger som fungerar som arkadtak lings
entrégangen. Balkonger far skjuta ut hégst 1,5 meter utdver angiven byggritt pa byggnadens
norra, vistra och sédra fasad. Balkonger fir inte anordnas pa byggnadens &stra fasad med

hinsyn till kulturmiljon (f2). For flyglarna far balkonger anordnas pa motsvarande sitt pa de
sidor av byggnaderna som har gardskontakt (se detaljbild pd plankartan). Balkonger far inte
anordnas pa flyglarnas fasader som inte har gardskontakt med hiansyn till kulturmiljon (ks
och fy).

Exempel pa fasad mot entrétorget i soder. En viderskyddad entrégang kan anordnas under en lingsgaende
balkongrad. lllustration: arkitektur+development.
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Nord-sydsektion genom berget mot dster. Ilustration: arkitektur+development.

Befintlig byggnad

Detaljplanen méjliggor for att befintlig kontorsbyggnad kan omvandlas till
bostadsanvindning eller anvindas till kontor. Den befintliga byggnaden far inte rivas (r) och
ska hallas i ett skick som gor att det dr maojligt att ldsa av dess historiska tillhérighet.
Byggnadens 1920-talskaraktir ska bevaras (qi). Det innebdr att byggnadens volym och
karaktir ska bevaras, gavlarna inkluderade. Lisener pa byggnadens gavlar och norra fasad
ska dterstillas. I Gvrigt ska fasaderna i samtliga viderstreck vara slitputsade och avfirgade i
ockragult i tre vaningar. Utvindig putsning och avfirgning ska utféras enligt ”Kalkfirg 90
Sockeln mot norr ska avfirgas i gratt. Takets flacka mansardform ska bevaras och tak och
takkupor ska vara belagda med malad skivplat. Befintliga skorstenar ska behallas. Den
senare tillkomna hissen pa norra fasaden far avldgsnas. De fonster som hissen har blockerat
far aterstillas och pa taket far en takkupa upprittas i motsvarande fonsteraxel for att uppna
en for arkitekturen viktig symmetri. For att klara gillande riktvirden avseende lagfrekvent
buller kan befintliga fonster behéva bytas ut eller isoleras pa byggnadens norra, dstra och
vistra fasad. Fonsternas utférande och dimensioner avseende karm, foénsterbage och
tonsterindelning ska 6verensstimma med de ursprungliga fran 1920-talet (ko). Fénstren bor
vara i en mork kulér. Originaldorr fran 1920-talet pa byggnadens Gstra fasad ska bevaras

qv-

Befintlig huvudbyggnad ér sirskilt virdefull i enlighet med PBL 8 kap 13 §. Bygglov krivs
f6r omfattande underhall saisom ommilning av fasad, tak, dérr och fonster samt byte av
tonster. Certifierad antikvariskt sakkunnig ska medverka vid dndring och ombyggnad.
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Bild #il] vinster: 1y fran farleden. 1 forgrunden illustreras befintlig huvndbygonad déir hissen dr borttagen
och ersatt med fonster och takkupa i motsvarande fonsteraxel. I bakgrunden skymtas foreslagen ny byggnad.
Lllustration: arkitektur+development. Bild till higer: Originaldirr pa huvudbyggnadens dstra gavel. Foton:
Ridderstrands Byggnadsantikvariska Byr.

Mark och vaxtlighet

Bebyggelseforslaget innebir viss springning och schaktning i berget med utgangspunkt att
topografin sa lingt som mdjligt ska bevaras. Gardsformen ir sluten, f6rutom Sppningen
mot vister, och foéreslds ha en tydlig terrasserad karaktir enligt de pa plankartan angivna
plushéjderna. Markytan ska vara av genomslappligt material fOr att kunna hantera
dagvatten. Murar och stddmurar far vara hégst 1,0 meter hdga sa att en smaskalig
terrassering kan uppnas (ni).

Planforslaget innebir att cirka tio bevarandevirda trid kommer att behéva tas bort, varav
tre stycken dr rédlistad alm och ask. Detaljplaneforslaget ger atta bevarandevirda trad i
kvarteret skydd mot fillning genom bestimmelsen n,. Dessa dr nummer 1 och 6-12
redovisade i tabellen pa sidan 9. Dessa trid ska skyddas fran skador i form av
jordkompaktering samt skador pa stam, rétter och grenverk. Efter lovprévning kan trad
som utgor risk for liv, egendom eller spridning av epidemisk tridsjukdom fé fillas. Nedtaget
trid som dr betecknat n, ska ersittas med likvardigt trid med stamomfing om minst 20
centimeter, inom fastigheten. Men likvirdigt trid menas samma bladtyp och bladfirg,
liknande grenarkitektur och ungefir samma storlek vid fullvuxet tillstaind. Vidare ska tridet
klara den vixtzon dir det planteras.

Byggnadsteknik

Lagsta schaktdjup vid byggande och anlidggande av bostiderna har angivits pa
detaljplanekartan. Med ldgsta schaktdjup avses att schaktning, springning, borrning med
mera inte far ske till ligre niva relativt nollplanet 4n vad som anges pé plankartan.
Schaktdjupet dr begrinsat pa Finnbodaberget pa grund av reservatet for framtida
trafiktunnel for Ostlig forbindelse genom berget. Liget for en 6stlig forbindelse ir under
utredning.
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Lek och utevistelse

Moijlighet till lek och utevistelse kan anordnas pa den terrasserade garden. Inom
planomradets vistra del kommer karaktiren av naturmark att bibehallas.
Barnsikerhetsaspekten avseende terrasseringen behover utredas nidrmare 1 samband med

bygglov.

Buller

Structor Akustik har pa uppdrag av Nacka kommun utrett paverkan av omgivningsbuller
for de foreslagna flerbostadshusen. Efter utredningens framtagande har riktvirdena
justerats uppat enligt nya antagna riktvirden vilka tridde 1 kraft 1 juli 2017 (SFS 2017:359).
Byggnaderna exponeras frimst for trafikbuller, dels frin omgivande vigar, dels fran
fartygen i farleden norr om planomradet. For vigtrafik uppgar den ekvivalenta ljudnivan till
som mest 50 dBA och den maximala ljudnivan nattetid (06—22) till som mest 66 dBA.
Riktvirdet for ekvivalent och maximal ljudniva vid fasad och uteplats erhalls vid samtliga
planerade bostader.

Buller fran passerande farjor och kryssningsfartyg har utretts av Akustikkonsulten 2017-05-
31. Utifran detta underlag har ljudnivan fran fartyg berdknats till 50 dBA dygnsekvivalent
ljudniva vid passage i farleden norr om planomradet. Riktvirdet om 60 dBA ekvivalent
ljudnivé erhalls f6r samtliga planerade bostider.

Ljudnivaerna fran battrafiken definieras som trafikbuller och nivierna fran batar i farleden
invid aktuell detaljplan ir inte 6ver de riktvirden som giller f6r trafikbuller. Daremot ger de
upphov till lagfrekvent buller och det innebir att det kommer stillas krav pa fasadisolering i

den bebyggelse som uppfors for att sikerstilla att Folkhidlsomyndighetens allmanna rad,
FoHMES 2014:13, om lagfrekvent buller klaras.

En planbestimmelse sikerstaller att bostiderna ska utformas sa att samtliga boningsrum i en
bostad far hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad, alternativt erhaller
en sa kallad ljudddmpad sida. Den ljudddmpade sidan innebir att minst halften av
bostadsrummen i varje ligenhet ska ha hogst 55 dBA dygnsekvivalent ljudniva samt hogst
70 dBA maximal ljudniva nattetid. 55 dBA ekvivalent ljudniva innehalls f6r ligenheter i
samtliga byggnadskroppar.

Planbestimmelsen innebir dven att sma lagenheter om hogst 35 kvadratmeter far ha hogst
65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad samt att ljudnivan pa minst en uteplats inte ska
overskrida 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Om maximal ljudniva
overskrids vid uteplats far den inte 6verskridas med mer 4n 10 dBA fem ganger per timme
kl. 06.00-22.00. Planférslaget mojligeor att en gemensam uteplats, som klarar riktvirdena 50
dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva, kan anordnas pa garden.

For fasader vinda fran vattnet kan malet for trafikbuller och lagfrekvent buller inomhus
innehallas med limpligt val av fonster, fasad och uteluftsdon. For fasader mot norr (mot
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vattnet) behover lagfrekvent buller fran kryssningsfartyg och skirgardsbatar beaktas vid
fasaddimensioneringen och fénster for att sikerstilla att det 4r mojligt att innehalla
lagfrekvens-ljudkravet inomhus enligt Folkhilsomyndighetens allmanna rad, FoOHMFES
2014:13.

Riktviirden for lagfrekvent buller redovisas i tabellen nedan.
Kéilla: Folkhdlsomyndighetens allmanna rad om buller inombus, FoHMES 2074:13.

Tersband [Hz] | Ljudtrycksniva, Ieq [dB]
31,5 56
40 49
50 43
63 42
80 40
100 38
125 36
160 34
200 32

Den befintliga byggnaden har en 500 mm tegelfasad. For befintlig byggnad giller
varsamhets- och skyddsbestimmelser som forsvarar moéjligheterna att gora ingrepp pa fasad
och fonster. Structor har genomfort en utredning avseende tre maojliga alternativ, 1) Byte av
fonster, 2) Montering av extra 6ppningsbart fonster i egen fonsterbage innanfér befintligt
tonster samt ev. tilliggsisolera luftspalten, om moijligt kan konstruktionen kopplas ihop, 3)
Montering av extra ljudreducerande glas bakom det innersta glaset i fonsterbagen.
Montering av extra glas bakom befintligt glas 1 fonsterbidgen bedéms ej med sidkerhet kunna
uppfylla kraven i de ligre frekvenserna. Ett provmontage av tilliggsruta med efterfoljande
ljudmitning bor goras for att kontrollera att Folkhalsomyndighetens krav kan innehallas.
Montering av extra fonster invandigt i befintlig fonsterkarm kan med storre sikerhet kunna
uppfylla stillda krav, men kan bli estetiskt lidande och konstruktionen kan beh6va
forstarkas beroende pa hur hallfast och latt det dr att montera i befintlig karm. Byte av
fonster ger storre mojlighet att fa en konstruktion som uppfyller kraven. Utformning av

fonster ska ske 1 samrad med byggnadsantikvariskt sakkunnig, se avsnitt Befintlig byggnad, s.
13.

Gator och trafik

Planomradet angors via ett entrétorg som ligger inom angransande fastighet 1 séder.
Fastighetsdgaren foreslar att torget utkas och planas ut for att gora det tillgangligt och f6r
att fa plats med fler parkeringsplatser. Lutningen pa angoringsvigen foreslas minskas
genom avhyvling av krénet ner mot parkeringsplatsen. Erforderligt antal parkeringsplatser
l6ses pa fastigheten Sickladn 37:84, dels i anslutning till torget och dels pa en yta sdder om
fastigheten. Parkeringsplatser ryms inte inom fastigheten pa grund av terringen.
Planforslaget mojliggor for att kommunens modell £6r berdkning av parkeringsbehov for
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flerbostadshus kan foljas. Cykelparkering kan anordnas inomhus pa gardsplanet samt pa
fastighetens norra sida. Ndgra cykelparkeringar placeras vid torget for att vara enkelt
tillgidngliga. Utformning av torget, anordnande av parkeringsplatser for bilar och cyklar,
avfallshantering samt angoringsvigar sikerstalls genom ett avtal mellan fastighetsigarna till
Sickladn 37:46 och Sickladn 37:84 som skrivs in i fastighetsregistret.

Forslag pa hur entrétorget kan utformas. Bilden redovisar dven genomford kirspdarskontroll.
Lllustration: arkitektur+development.

Inom planomradet foreslas en koppling ner till kajplanet genom aterstallande av trappan
Oster om den befintliga byggnaden.

Tillganglighet

Den speciella topografin utgdr en utmaning for tillgangligheten. Entré till trapphus 1
(huvudentré) kan anordnas tillgingligt inom 25 meters avstand fran entrétorget.
Entrégiangen utformas med viderskydd utanfér den sodra fasaden (f2). Fran trapphus 1 kan
man via hiss ta sig ned till gardsplanet, varifran det dr cirka 11 meter till trapphus 2 och 18
meter till trapphus 3. Det finns forutsittningar for att ordna en plan gangvig mellan
trapphusen.
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Gangavstand fran trapphus 1 till trapphus 2 (11 meter) och till trapphus 3 (18 meter).
Lllustration: arkitektur+development.

Teknisk forsorjning

Avfall

Avfallshantering foreslas ske inom kvartersmark pa fastigheten Sickladn 37:84.
Hushallsavfall limnas i markplacerade bottentémmande kirl som kan placeras i anslutning
till torget. I trafikutredningen (WSP, 2017-08-08) har sopbilens angéringsvig studerats och
korspar for sopbil har kontrollerats, vilket redovisas i bilden pa sidan 17. Sopbilen foreslas
backa nedfor krénet fran befintlig parkeringsyta for att nd sopkarlen. Lutningen anges vara
mindre dn 1:20. Avstandet mellan sopbilen och sopkirlen dr 12 meter men bor vara hégst
10 meter. Forslaget har samratts med Nacka avfall.

Det finns forutsittningar for att kunna anordna sopkitl f6r hushallsavfall inom 50 meter
fran huvudentrén inom kvartersmark. Tillgdngligheten sikerstills genom avtal mellan HSB
och fastighetsagare till Sicklaon 37:46.

A

Omradet dr anslutet till kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Tillkommande bostider ansluts till befintliga privata ledningar i 6verenskommelse med
berorda ledningsigare.

Dagpatten

Till detaljplanen hér en dagvattenutredning (AF-Infrastructure AB, 2018-02-21) som
beskriver forutsittningar for omhiandertagande av dagvatten inom kvartersmarken samt
forslag pa atgirder. For den del av fastigheten som péaverkas av framtida exploatering
uppgar det nuvarande 5-arsflodet till cirka 27 liter per sekund. Efter exploatering okar
andelen hdrdgjorda ytor och flédet 6kar till cirka 41 liter per sekund, utan
dagvattenatgirder. Fordréjningsmagasin féreslas anliggas och da kan utgiende fléde vid ett
framtida 5-arsregn minskas till cirka 19 liter per sekund, vilket 4r mindre 4n flédet innan
utbyggnad.
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Det nya bebyggelseforslaget innebir att en innergard kommer att skapas varifran dagvatten
inte kan avledas ytledes. Det dr dirmed viktigt att hus och golvniva héjdsitts sa att
dagvatten inte kan skada byggnaderna vid ett 100-arsregn. Av denna anledning féreslds tva
dagvattenbrunnar placeras i innergardens lagpunkt och avledas mot 6st till
tordrojningsmagasin med braddfunktion. Vidare ska innergarden utformas med
infiltrationsvinliga terrasser for f6rdréjning och rening av dagvatten. Pa plankartan dr denna
yta markerad med n;. Framtida avrinning fran tak som lutar mot séder och vist ansluts till
ett krossmagasin vaster om byggnaderna dir rening och férdrojning sker.
Fordréjningsmagasin ska finnas inom ytor betecknade med ns; pa plankartan. Avskirande
dike ska finnas inom yta betecknad med m; pa plankartan.

Fororeningshalterna kommer att 6ka efter exploatering. Med dtgirder sasom
infiltrationsvinliga terrasser pa innergarden, krossmagasin och f6rdrojningsmagasin kan de
arliga féroreningsmingderna fran fastigheten minskas till befintliga utslippsnivaer eller ligre
tor samtliga féroreningar utom kvicksilver och PAH16. For att komma ner till utslippen
fore utbyggnad for kvicksilver och PAH16 skulle en reningsgrad om cirka 65-70 procent
respektive 70-75 procent behévas, vilket dr svart att uppnd pa platsen genomforbara
reningsmetoder. Fastighetens avrinning utgdr en mycket liten del av recipientens totala
avrinningsomrade och bedéms ha ringa paverkan pa den kemiska och ekologiska statusen.

Fore Efter exploatering, | Efter exploatering,
exploatering utan rening med rening
Befintliga tak, Nyva och befintliga tak, innergdrd,
naturmark plattsatta ytor
Fosfor kg/ar 0,06 0,11 0,04
Kvive kg/ar 0,5 1,0 0,5
Bly g/ar 2,2 1,9 0,5
Koppar g/ar 6,0 11,3 2,3
Zink g/ar 46 87 13
Kadmium g/ar 0,3 0,5 0,2
Krom g/ar 1,3 2,7 0,8
Nickel g/ar 1,4 2,8 1,2
Kvicksilver g/ar 0,003 0,010 0,005
Suspenderad substans | kg/ar 17 19 2
Olja ke/ar 0,03 0,05 0,005
PAH16 g/ar 0,12 0,52 0,21
BaP g/éar 0,003 0,007 0,003

Féroreningsbelastning efter exploatering utan och med reningsitgérder. Tabell: AF-Infrastructure AB.
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I projekteringsskede beh6ver noggrann utformning av innergarden ske gallande bland annat
hojdsittning och infiltrationsvinliga terrasser. Vidare maste geoteknisk undersékning goras
samt noggrann hojdsittning av férdréjningsmagasinet i fastighetens 6stra del.

Atgirder for dagvattenhantering som inte regleras pa plankartan regleras i
exploateringsavtal.

Trygghet och sakerhet

Det ir viktigt med visuell kontakt mellan gata/gard och bostider for att bidra till en 6ppen
och trygg boendemiljo. Mot entrétorget kan flera bostadsentréer och fonster skapas. Mot
kajplanet har befintlig huvudbyggnad dalig kontakt pa grund av terringférhallandena men 1
och med att kontorsverksamheten omvandlas till bostider skapas méjlighet till en mer aktiv
norrfasad. Mot innergarden far balkonger anordnas (ki, ks, fi och 1), vilket bidrar till en
okad visuell kontakt. Barnsidkerhetsaspekten avseende gardsterrasseringen behover utredas
nirmare i samband med bygglov.

Planomradet ligger 1 direkt anslutning till en kaj, vilket kan innebéra en risk for boende. En
riskbedomning har gjorts av WSP 2010 f6r att bedéma paseglingsrisker pa bostider inom
planomradet. Byggnaden i planomradet ligger cirka 12 meter fran vattnet och
Sandhamnsleden, en fartygstrafikled, gar strax norr om fastigheten. Fartygsleden trafikeras
av ett stort antal fartyg av varierande typ. Riskbedomningen visar att risknivan

tor byggnaden sammanfaller i stort sett med grinsvirdet for acceptabel individrisk

enligt riskkriteriet som Myndigheten for Samhillsskydd och beredskap (MSB) foreslar.
Inga ytterligare atgirder behover vidtas for att skydda byggnaden mot pasegling.

I riskbedémningen rekommenderas att ingen stadigvarande vistelse uppmuntras pa kajen
som ligger precis utanfér planomradet, pa grund av den hégre risknivan som rader dir.

Backrorelser f6r sopbilar kan vara en risk da kronet dr smalt och lutar.
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4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behéver
dérfor inte upprittas for planen. En miljéredovisning (Sweco, 2018-03-02) har upprattats
som ett underlag f6r planarbetet.

Sociala konsekvenser

Attraktiva bostidder och en vilutformad boendemilj6 ger positiva konsekvenser f6r boende
och allminhet. Utbyggnaden av planférslaget innebar ett 6kat bestand av bostéider 1 ett
attraktivt omrade, vilket kan anses vara positivt for stadsdelen. Utbyggnaden medger dven
kontor vilket bidrar till verksamheter i omradet dagtid.

Bostadsforsorjning
Detaljplanen innebir att cirka 25 nya ligenheter kan byggas. Utbyggnaden ir ett positivt
tillskott f6r Nackas bostadsforsorjning och ett led 1 att na de langsiktiga tillvaxtmalen.

Rekreation

Planomradet dr avgrinsat till ett bostads- och kontorskvarter. Detaljplaneforslaget bedoms
ge goda mojligheter till lek och rekreation inom fastigheten.

Tillganglighet

Med tanke pa platsens karaktir och topografi ar det svart att skapa helt tillgingliga 16sningar
for angoring, avfallshantering och parkering. Tillgainglicheten avseende ang6ring till
bostadshus bedéms kunna uppnas om trapphus 1 utformas val tilltaget och med maijlighet
till méblering for en stunds vila. Angoringsavstandet till trapphus 2 och 3 verstiger det
tillgdngliga avstandet. Med hinsyn till att angoringsavstandet dr uppdelat i etapper och att
den forsta etappen sker mestadels under tak, kan angoringsavstinden utifran
tillgdnglighetsaspekter anses vara acceptabla. Tillginglig parkeringsplats kan anordnas inom
entrétorget. Tillgangligheten till sopkatl avseende lutning kan anordnas.

Trafik

Trafiken pa Ostra Finnbodavigen beddms 6ka nagot i samband med ett genomforande av
detaljplanen. Det finns dock goda forutsittningar for resor med buss och pendelbit till
Stockholms centrala delar. Detaljplanen ger dven goda férutsittningar for gangtrafik lings
kajen.

Trygghet och sakerhet

Husens orientering samt 6ppenhet mot garden och entrétorget bedéms vara positiva ur ett
trygghetsperspektiv. Bostadsentréer, fonster och balkonger vinds mot garden och mot
entrétorget, vilket dr positivt ur ett trygghetsperspektiv da den visuella kontakten 6kar. En
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utbygenad av planomradet bedéms dven vara positivt f6r omkringliggande
smahusbebyggelse avseende trygghet och sikerhet.

Buller

Planerade bostider forvintas fa en god ljudmilj6é som uppfyller Férordning (SFS 2015:216)
samt (SFS 2017:359) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, savil vid fasad som pa
uteplatser. Battrafiken utanfor planomradet ger upphov till lagfrekvent buller vilket innebér
att det kommer att stillas hoga krav pa fasadisoleringen och fonster for att sikerstilla att
Folkhilsomyndighetens allmanna rad, FOHMFES 2014:13, om lagfrekvent buller klaras.

Kulturmiljo och landskapsbild

Planen innebar att en befintlig kulturhistoriskt sirskilt virdefull byggnad byter anvindning
och att en fortitning av fastigheten gors genom nybygenationer. Lagfrekvent buller fran
battrafik och en dndrad anvindning kan delvis kriva vissa atgarder interiért och exterirt pa
befintlig huvudbyggnad, vilket riskerar att delvis férvanska det kulturhistoriska virdet.
Skydds-, varsamhets- och rivningsbestimmelser bedéms skapa maoijlighet att bevara det
kulturhistoriska vardet.

Den nya byggnaden ligger avsevirt hogre an den befintliga och dess hustak kommer att
synas fran farleden. En remsa naturmark och naturlig topografi kommer att férsvinna. Hade
huset varit kortare hade mer av berget blivit kvar. Bygenaden foreslas fa en fasadbehandling
av puts fOr att ansluta till den befintliga bebyggelsen men med ett samtida formsprak for att
utgora en tydlig ny arsring. Fran soder foreslas den nya bebyggelsen fa tva vaningar och
ansluter dirmed i skala till de sekelskiftesvillor som ligger vaster om den aktuella
fastigheten.

Forslaget innebir en paverkan pa de virden som definierats inom riksintresset for
kulturmiljévarden, frimst genom att den tidigare obebyggda bergssluttningen och den
otillgingliga karaktiren pa farledens sodra sida tas i ansprak f6r bebyggelse. Samtidigt
bevaras ocksa en ildre sirskilt virdefull byggnad. Omfattningen bedéms som ringa i
torhallande till riksintressets helhet varfor skadan inte bedoms som pataglig. Viss risk
toreligger f6r kumulativa effekter, det vill siga att effekterna successivt kan komma att 6ka
av varje enskild fortatning i Nacka och darmed sammantaget leda till storre konsekvenser
tor riksintresset. Den prickade marken som inte far bebyggas maste skyddas under
byggskedet for att skador pa mark och berghillar inte skall uppsta.

Certifierad antikvariskt sakkunnig ska medverka vid andring och ombygegnad, vilket
ytterligare tydligg6rs med en upplysning pa plankartan.

Natur

Planen innebdr ett ianspraktagande av naturmark och berg i dagen samt avverkning av trad i
planomradets Ostra del. Detta skulle kunna ge kumulativa effekter, det vill siga att
effekterna successivt kan komma att 6ka av varje enskild fortitning i Nacka och darmed
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sammantaget leda till stérre konsekvenser bade for enskilda arter och f6r den biologiska
mangfalden, da naturmark férsvinner. Tre av triden dr rédlistade (tva almar och en ask)

som kommer att tas ned i samband med exploateringen. De 6ppna stenmiljéerna med berg i
dagen och stenblock mellan triden bor sa langt det dr mojligt bevaras. Bade eklevande arter
och virmeilskande arter som gynnas av stenmiljder dr beroende av 6ppna soliga ytor.

Lokalklimat

Genomférd solstudie visar att foreslagen bebyggelse paverkar befintlig huvudbyggnad
genom skuggning. Befintlig bebyggelse pa omkringligegande fastigheter paverkas inte.
Garden dr skuggad under var-, host- och vintermanaderna. Kvarteret rekommenderas hallas
sa 6ppet som mojligt sd att garden far bittre solférhallanden. Ligenheter som blir
enkelsidiga mot norrsida féreslas utformas med stora fonsterpartier for att maximera

ljusinslapp.

SOMMAR KL 09
SOUMMAR KL 12

VAR KL @9
vAR KL 12

VAR KL 15
vAR KL 18
SOMMAR KL 1§
SOMMAR KL I8

Solstudier under var och sommar. Fullstindig solstudie finns i gestaltningsprogrammet. lllustration:
arkitektur+development.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten

Under forutsittning att dagvattenutredningens dtgirdsforslag genomférs, bedoms inte
planen motverka uppfyllandet av miljokvalitetsnormerna for vatten. Inga
miljokvalitetsnormer for luft bedéms 6verskridas inom planomradet.

Dagvatten

Foreslagna atgirder for dagvattenhantering bedéms leda till att féroreningsmangderna fran
fastigheten minskas till befintliga utslippsnivaer eller ligre f6r samtliga féroreningar utom
kvicksilver och PAH16. Fastighetens avrinning utgdr en mycket liten del av recipientens
totala avrinningsomrade och bedéms ha ringa paverkan pa den kemiska och ekologiska
statusen. Bedémningen f6rutsitter att de atgarder som foreslas i dagvattenutredningen
genomfors.
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Konsekvenser for fastighetsagare

De nya byggritterna innebar méjliga intdkter for fastighetsagaren. Rivningsférbud och
skyddsbestimmelser bedoms inte innebira nagot hinder f6r pagaende markanvindning. Da
det inte finns nagon allmin platsmark i anslutning till fastigheten innebir det att ang6ring
till fastigheten krivs via en annan privat fastighetsidgares mark, vilket sikerstills genom
overenskommelse mellan exploatéren och fastighetsigaren till Sicklaén 37:84. For att kunna
uppfylla kraven pa avfallshantering och parkering hanterar dven 6verenskommelsen dessa
tragor, vilket innebir att parkering och placering av avfallsbehallare sker pa Sickladn 37:84.

Strandskydd
Planomradet, cirka 2 800 kvadratmeter, omfattas av strandskydd eftersom strandskyddet

aterintrider 1 samband med detaljplaneliggningen. Inom detaljplaneprocessen foreslas att
strandskydd upphivs for hela den Ostra delen av planomradet som motsvarar cirka 1 780
kvadratmeter, se bild (lodratt skrafferad).

. v
T Iy

. ,/JJ ™ -/ ) /".'-’ / B ~ - Ve :-____7__:_-_-7-:
Inom lodritt skrafferad yta (dstra delen) foreslds strandskydd upphivas. Inom vigritt skrafferad yta
(véistra delen) foreslas strandskydd kvarsta.

For den 6stra delen av planomradet foreslds strandskydd upphivas (lodritt skrafferad).
Marken foreslas tas i ansprak for bostadshus, kontor, en bostadsgard och befintliga trappa
samt sidoentré lings den vistra sidan. Som sirskilt skil aberopas MB 7 kap 18c § punkt 1
att omradet ’redan har tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften” samt punkt 2 att omradet “genom en verksambhet eller annan
exploatering ér vil avskilt frain omradet narmast strandlinjen”. Motivet ér att det inom
toreslaget omrade redan idag finns en kontorsbyggnad med en tillbyged flygel och anlagd
trappa vaster om byggnaden. Trappan nér ej dnda ner till kajplan utan leder enbart till
kontorshusets sidoentré och anvinds inte av allmidnheten. S6der om byggnaden finns en
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flackare grisbeklidd del som anvinds som uteplats. Entréer till huvudbyggnaden och till
flygeln dr vianda soderut, det vill siga mot garden. Angoring sker soderifran genom en
trappa samt frian kajen via en trappa direkt in i byggnaden.

Marken vister om den befintliga byggnaden ar fysiskt ianspriktagen i form av trappa och
entré enligt ortofoto fran ar 1958, innan strandskyddslagstiftningen tridde ikraft (ar 1975).
Pa grund av topografin och pa grund av tomtplatsens utbredning saknas det en
allemansrittslig tillgang till strandomradet. Byggnadens tomtplats, motsvarande dess
hemfridszon, bedéms stricka sig till fastighetens sodra fastighetsgrins.

Konsekvenser av planens genomforande innebir ett ianspriaktagande av naturmark och berg
1 dagen samt avverkning av bland annat ddellévtrad i planomradets 6stra del. I planen
foreslas darfor att atta bevarandevirda ddellévtrid och l6vtrad skyddas mot avverkning och
skador genom bestimmelsen n,. Fyra av de skyddade triden finns inom strandskyddat
omrade (vagratt skrafferad). Detaljplanen bedéms sammantaget ge ett 6kat skydd fo6r
befintlig gronstruktur. Paverkan pa vaxt- och djurlivet bedoms vara begrinsad. Om nagon
gemensam yta ska anliggas inom strandskyddat omrade far en sirskild dispens ansékas av
fastighetsagaren.
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5. Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men édr dven en
torberedelse f6r hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstind som behovs, vem som ansvarar f6r utbygegnad och skotsel samt vilka forandringar
planen innebir fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan
Detaljplanen handliggs genom standardférfarande. Nedan ar ett forslag till tidplan.

Plansamrad 2:a kvartalet 2017
Granskning 2:a kvartalet 2018
Kommunfullmiktiges antagande 4:e kvartalet 2018

Utbyggnad enligt planférslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan
tidigast ske under 4:e kvartalet 2018 under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas.

Ansokan om bygglov kan ske nir detaljplanen har vunnit laga kraft.

Genomforandetid, garanterad tid da planen giller

De rittigheter i form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen
ger upphov till ar gillande tills detaljplanen upphivs eller dndras. Under en viss tid, den sa
kallade genomférandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utga fran att deras
rittighet enligt planen inte dndras. Genomférandetiden f6r denna detaljplan ar 10 ar fran
den tidpunkt da detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Fastighetsigaren till fastigheten Sicklabn 37:46 ansvarar for utbyggnad och skétsel av all
kvartersmark. Nacka vatten och avfall AB dr huvudman f6r det allminna VA-nitet. For
behov av utbygenad av det allminna VA-nitet pa grund av tankt exploatering, ansvarar
Nacka kommun. Nacka Energi ansvarar f6r utbyggnad och skétsel av det allmidnna elnitet.

Exploaterings-, avtals- och 6vriga genomférandefragor handliggs av exploateringsenheten i
Nacka kommun. Fastighetsbildningsatgirder genomfors, efter ansokan, av
lantmiterimyndigheten i Nacka kommun. Nybyggnadskarta upprittas, efter bestallning, av
lantmaterienheten. Ansékan om marklov, bygelov och anmailan handlaggs av
bygglovenheten i Nacka kommun.

Avtal

Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och exploatoren, som reglerar hur
kostnaden for planarbetet ska finansieras.

Ett exploateringsavtal ska triffas mellan kommunen och exploatéren och godkinns av
kommunfullmiktige innan detaljplanen antas av kommunfullmaktige. Avtalet reglerar
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parternas ansvar i genomférandet av detaljplanen, kostnadsansvar samt eventuella
vitesbelopp. 1 exploateringsavtalet fér Ostra Finnbodavigen regleras bland annat skydd och
aterstillande av trad och mark, atgarder for dagvattenhantering, sikerstillande av permanent
16sning f6r inkommande vatten och spillvatten, utformning av byggnader, att
milj6redovisningen f6ljs, medfinansiering av tunnelbaneutbygegnaden och
exploateringsersattning.

Ett gestaltningsprogram har upprittats som komplement till planhandlingar och
exploateringsavtal. Gestaltningsprogrammet fortydligar detaljplanens intentioner vad galler
utformning och gestaltning av byggnader och anlidggningar. Exploateringsavtalet sikerstiller
att de kvaliteter som redovisas 1 gestaltningsprogrammet genomfors.

Ett avtal har tecknats mellan exploatéren och fastighetsdgaren f6r Sickladn 37:83 och
Sickladn 37:84. Avtalet sikerstaller bland annat att Sicklaén 37:46 har ritt till angoring till
sin fastighet, anldggande av torg och avfallshantering pa Sickladn 37:84 samt ritt till
parkering pa Sicklaoén 37:83 och Sickladén 37:84 genom upplatelse av servitut.

Fastighetsrattsliga atgirder

Det finns ett officialservitut for VA-ledningar som belastar Sicklaén 37:41 till forman for
Sickladn 37:46.

En 6verenskommelse har triffats mellan fastighetsigaren till Sicklaén 37:46 och
fastighetsdgaren till de angrinsande fastigheterna Sicklabn 37:83 och Sickladn 37:84 for att
16sa bland annat parkering, angoring och avfallshantering for blivande bostadshus. Ett
servitut ska upplatas for parkering, och en gemensamhetsanliggning ska bildas for
angoringsvigen frin Ostra Finnbodavigen in till exploatérens fastighet Sicklaén 37:46.

Overenskommelsen hanterar forutsittningarna for fastighetsigaren till Sicklaén 37:46 att pa
ett andamalsenligt siatt ha mojlighet till avfallshantering, parkering, angoring, utbyggnad av
entrétorg och markarbeten.

Overenskommelsen ska i férsta hand sikerstillas genom servitut i lantmiteriforrittning.
Fastighetsdgaren av Sickladn 37:46 ansvarar fOr att sOka lantmateriforrattningen.

Tekniska atgarder

Nedan beskrivs tekniska atgarder, utdver vad som regleras i plankartan, vilka beh6vs for att
kunna genomféra detaljplanen. Inga allminna anliggningar behéver byggas ut inom
planomradet.

Entrétorg och angiring
Entrétorget och angéringsvigen pa Sickladn 37:84 behover utékas och planas ut.

Genomférandet sker i 6verenskommelse mellan exploatéren och fastighetsigaren till
Sickladn 37:84.
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Trid

Bevarandevirda trad som inte ar skyddade genom n»-bestimmelse och som avverkas i
samband med utbyggnad féreslas, att pa exploatorens bekostnad, placeras pa en plats som
anges av kommunen for att fungera som en faunadepa, aven kallad vedkyrkogard. Vid
eventuell fillning av ett trid markerat med n» ska dterplantering ske med likvardigt trid
inom fastigheten. For trid som olovligen fills utom och inom fastigheten utgar ett
vitesbelopp. Atgirder avses regleras i exploateringsavtal.

Parkering
Parkeringsplatser byggs ut och sakerstills genom 6verenskommelse, och servitut, mellan
exploatoren och fastighetsidgaren till Sickladn 37:84.

A

Exploatérens befintliga vatten- och avloppsledningarna pa ir idag provisoriskt lagda. Vid
genomforandet av planerad bebyggelse ska ledningarna istillet fa en permanent 16sning pa
kvartersmarken. Nya ledningar behover dessutom anliggas pa angransande fastighet pa
kvartersmark, vilket sikerstills 1 6verenskommelse med de privata ledningsigarna.

Dagvattenbantering

Dagvatten samlas upp i f6rdréjningsmagasin inom kvartersmark varifran dagvatten leds ut i
naturmark och befintligt krossdike pa fastigheten Sickladn 37:41. Utloppen fran
fordrojningsmagasinen maste utformas sa att de inte placeras pa ytor for rekreation eller
gangbana. Ledning av dagvatten till krossdike pa Sickladn 37:41 sikerstills 1 verenskommelse
med berorda fastighetsigare. Atgirder for dagvattenhantering som inte regleras pa plankarta,
regleras i exploateringsavtal.

Avfallshantering
Avfallshantering sker inom fastigheten Sickladn 37:84 och sakerstills i 6verenskommelse
mellan exploatéren och fastighetsigaren till Sickladn 37:84.

Ekonomiska fragor

Exploatéren bekostar all utbyggnad inom kvartersmark samt erlagger exploateringsbidrag
med ett schablonbelopp for utbyggnad av allminna anliggningar. Kostnadsansvar for
planens genomforande regleras 1 detalj 1 exploateringsavtalet.

Medfinansiering av tunnelbana

En tunnelbanelinje ska byggas ut till Nacka. Kommunen har dtagit att sjilva eller genom
annan markéigare/bostadsexploator uppfora cirka 14 000 bostider pa vistra Sicklabn samt
ett internt mal om att 10 000 nya arbetsplatser ska tillkomma pa vistra Sicklatn.
Bebyggelsen ska vara fardigstalld senast under ar 2030. Kommunen ska bidra med 850
miljoner kronor i medfinansiering av utbyggnad av tunnelbana. Exploatorer och
fastighetsdgare pa vastra Sicklabn kommer att ta del av de fordelar som utbygegnaden av
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tunnelbanan medfor sasom forbattrade kommunikationer, méjlighet att fortata och bygga
stad, 6kade resurser frin kommunen fér mer effektiv detaljplaneliggning, 6kade
fastighetsvarden pa vastra Sickladn och dartill 6kade forsiljningspriser av fastigheter.
Samtliga exploatorer inom vistra Sicklaon ska darfér medfinansiera utbyggnaden av
tunnelbanan. Beloppen faststills 1 samband med tecknande av exploaterings- eller
markanvisningsavtal.

Exploateringsersattning for vistra Sicklain

Utbyggnaden av allmin plats pa Vistra Sickladn finansieras genom exploateringsersittning.
En kalkyl 6ver investeringskostnaderna avseende allminna anliggningar kommer att tas
fram 1 senare skede och baserar sig pa ett schablonbelopp som regleras i exploateringsavtal.

V' A-anléiggningsangift

Fastigheten ar ansluten till privat VA-nat inom Finnboda med anslutningspunkt till det
allminna VA-nitet i Kvarnholmsvigen. Fastigheten kommer att faktureras tillkommande
ligenhetsavgifter efter vid tidpunkten gillande VA-taxa. For dtgirder inom kvartersmark
ansvarar exploatoren for samtliga kostnader.

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

Bygglovsavgift
Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmilan enligt gillande taxa.

Fastighetsriittsliga avgifter
For eventuella fastighetsrittsliga atgirder inom kvartersmark ansvarar fastighetsigaren sjalv.
Lantmaterimyndigheten tar ut en avgift enligt taxa.

6. Medverkande i planarbetet

Planarbetet har bedrivits av Emelie Resvik och Love Edenborg pa planenheten och Bjérn
Bandmann pé exploateringsenheten, med st6d av plan- och exploateringskonsulter pa
Sweco. Ovriga medverkande i planarbetet 4r miljdenheten, park- och naturenheten,
trafikenheten, vigenheten, bygglovenheten, kommunikationsenheten, lantmiterienheten
och Nacka vatten och avfall AB. Byggherre och fastighetsidgare ar Per Falck, arkitekt som
tagit fram forslaget Arkitektur+development genom Ingrid Reppen, projektledning av
Proper T genom Petter Brolin samt arkitekt Reigun Thune Hedstrom.

Planenheten
Nacka kommun
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