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Sammanfattning

Planomradet ér beldget pa den nordéstra delen av Vistra Sickladn mellan Nacka strand 1 vister,
Jarlaberg i séder, Nyckelvikens naturreservat i Oster och Lilla Virtan i norr. Omradet anvinds
idag huvudsakligen som oljedepa och ar till stora delar otillgingligt f6r allmanheten. Detaljplanen
syftar till att mojliggéra en omvandling av den befintliga oljedepan till en ny stadsdel med
bostider, verksamheter, férskolor och besoksanliggningar. Detaljplanen syftar vidare till att
bevara och utveckla omradets natur- och rekreationsvirden, stirka kopplingarna mellan
bebyggelse, natur och vatten samt méjliggora forbattrad kollektivtrafik pa land och till sjGss.
Bebyggelsen ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet och med hinsyn till omradets
landskaps- och kulturmiljévirden samt riksintresse for kulturmiljé och kommunikationer.

Detaljplanen mojliggor cirka 2 000 bostider 1 en tit och funktionsblandad stadsdel som har sin
utgangspunkt i platsens befintliga topografi samt bevarande av befintliga natur- och
kulturmiljévirden. Bebyggelsen koncentreras huvudsakligen till redan ianspraktagen mark.
Forutom bostader foresls lokaler f6r service och verksamheter, forskolor, dldreboende, kultur-
och fritidsanldggning, parker, torg, kolonilotter samt en flytande badanliggning. Nya ging-, cykel-
och kollektivtrafikférbindelser stirker kopplingarna till omgivande stadsdelar och till regionen
samt bidrar till att tillgangliggGra omradet.

Omvandlingen innebir att oljedepan med risker for explosion och andra miljéskador ersitts av
en levande och tillginglig stadsdel. Sanering av markfororeningar bedéms medféra positiva
effekter for miljon samtidigt som allminheten far tillgang till omraden med stora
rekreationsvirden som idag ar inhdgnade. Forslaget innebir samtidigt en stor forindring som
fortsatt behover studeras utifran bland annat naturviarden, landskapsbild, kulturmiljo, rekreation,
trafik, buller, dagvatten, fGroreningar och paverkan pa omgivningen.

Avvigningar har skett mellan motstaende intressen. Behovet av nya bostader, stadsutveckling och
gena kopplingar till kollektivtrafik har bedomts viga tyngre dn paverkan pa nirliggande bostider.
Utformningen av ny bebyggelse och kopplingar ska dock studeras vidare i kommande skeden i
planprocessen for att i moéjligaste man minimera paverkan pa befintlig bebyggelse.

Genomférandet forutsitter att oljeverksamheten avvecklas och att mark och anlidggningar saneras
innan utbyggnaden kan paborjas. Utbyggnaden bedoms ske etappvis under en lingre tidsperiod
och omfattar savil allmin plats som kvartersmark.

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mo6jliggéra en omvandling av den befintliga oljedepan 1 Bergs gard till
en ny stadsdel med bostider, verksamheter, férskolor och beséksanliggningar. Detaljplanen
syftar vidare till att bevara och utveckla omradets natur- och rekreationsvirden, stirka
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kopplingarna mellan bebyggelse, natur och vatten samt méjliggora forbattrad kollektivtrafik till
land och till sj6ss. Bebyggelsen ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet och med hinsyn till
omradets landskaps- och kulturmiljovirden samt riksintresse f6r kulturmiljé och
kommunikationer.

Planhandlingar

Detaljplanen ir paborjad den 29 april 2014, § 101 da kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
fattade beslut om att inleda planarbetet.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet dr miljéplanerare,
ekolog, kommunantikvarie, kartingenjér, kommunikator, exploateringsingenjor,
landskapsarkitekt, lantmatare, markféroreningsexpert, projektledare, projektkoordinator,
stadsarkitekt och trafikplanerare.

Detaljplanen omfattar f6ljande planhandlingar:

e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

e Tastighetsférteckning

Underlag

Detaljplanen grundas pa foljande underlag:

e Behovsbedémning (Nacka komniun, 2026-10-13)

e Grod- och krildjursinventering (Calluna AB, 2018-10-01)

o Kartligening fartygsbuller (Akustikkonsulten, 2017-11-12)

e Naturvardesinventering (Calluna AB, 2017-01-11)

e PM Bergteknik (Berggeologiska Undersokningar AB, 2026-10-12)
e PM Dagvatten (Nacka kommun, 2026-10-06)

e PM Markféroreningar (Nacka kommiun, 2026-10-09)

Ut6ver ovanstiende underlag baseras detaljplanen pa detaljplaneprogram for Bergs gird (antaget
december 2025, dnr KFKS 2014-00381).

Behovsbedomning

Eftersom detaljplanen dr paborjad fore den 1 januari 2018 har kommunen genomfort en
behovsbedémning i enlighet med den éldre lydelsen i 6 kap. miljébalken (MB).
Behovsbedomningen och den kompletta bedémningen utifran kriterierna i bilaga 2 och bilaga 4
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till f6rordning (1998:905) om miljckonsekvensbeskrivningar, finns med som ett underlag till
detaljplanen (Nacka kommun, 2026-10-13) och har tagits fram infor samradet. Nedan foljer
kommunens sammanfattande bedémning f6r vad som talar f6r och emot en betydande
miljopaverkan.

Detaljplanen innebir en omfattande omvandling av ett befintligt industri- och hamnomrade till
en ny stadsdel med bostider, service, parker och offentliga miljer. Omradet ar sedan linge
ianspraktaget av storskalig industriell verksamhet och bedéms dirfor ha en relativt hog talighet
tor en kommande exploatering. Samtidigt ligger omradet i anslutning till flera virdefulla natur-,
kulturmilj6- och rekreationsmiljGer, vilket innebir att planens miljépaverkan behover bedémas
med hinsyn till dessa.

Det som frimst talar for att detaljplanen kan medféra betydande miljopéaverkan ar de osidkerheter
som kvarstar kring naturmilj6, skyddade arter och féroreningssituationen. Planforslaget bedoms
kunna innebira stora negativa konsekvenser for artskyddade arter. Kunskapsunderlaget ar
samtidigt begrinsat eftersom naturvirdesinventeringen delvis ar féraldrad och da det delvis
saknas inventeringar och utredningar. Bedémningen av paverkan pa skyddade arter och
artskyddsfragor dr dirfér osaker och kan behova omprévas nir ytterligare utredningar
genomférts. Aven paverkan pa Nyckelvikens naturreservat genom 6kat besokstryck och slitage
pa kinsliga naturmiljéer behGver utredas ytterligare.

Det finns dven stora osakerheter avseende markféroreningar och féroreningar i bergets
spricksystem. Om fororeningar forekommer 1 bergets spricksystem kan anliggningsarbeten
medféra risk for vidare spridning med grundvatten till recipient och nirliggande naturomraden.
Omfattningen 4r i dagsliget svar att bedéma och édr beroende av resultaten fran kommande
unders6kningar. Vidare bedéms planforslaget kunna medféra en stor negativ paverkan pa
riksintresset for sjofart framfor allt genom den planerade badanliggningen och angéringsbryggan,
men till viss del dven utifran placeringen av bostider inom paverkansomradet f6r buller fran
farleden. Fragor om paseglingsrisker och buller dr dock dnnu inte fardigutredda.

Planforslaget medfor ocksa negativa effekter f6r kulturmiljé och landskapsbild genom att
skargardslandskapets silhuett forindras, forkastningsbrantens karaktir paverkas och lokala
kulturmiljévirden i bland annat Jarlaberg paverkas. Paverkan pa riksintresset for
kulturmiljévarden bedéms vara mattligt negativ medan paverkan pa stadsbilden bedéms
sammantaget vara positiv.

Planen medfor dessutom flera betydande positiva miljoeffekter. Det som frimst talar emot att
detaljplanen medfér betydande miljopaverkan ur naturvirdessynpunkt édr att huvuddelen av
exploateringen sker pa redan ianspraktagen mark. Omraden med identifierade hoga naturvirden
undantas i huvudsak fran exploatering och ett sammanhingande naturstrdk bevaras for att
uppritthélla ekologiska spridningssamband. Det bedéms dven finnas méjligheter att genom
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anpassningar av bebyggelse, skyddsatgirder och fortsatt planering begrinsa paverkan pa
naturmilj6 och skyddade arter.

Da den befintliga Sevesoverksamheten avvecklas, upphor transporterna med farligt gods och
dirmed foérsvinner de olycks- och explosionsrisker som finns idag. Sanering av férorenad mark
torvintas forbattra forutsittningarna fér bade naturmiljé och minniskors hilsa. Vattenkvaliteten i
vattenforekomsten Lilla Virtan bedoms forbittras genom saneringen av férorenad mark och da
dagvatten renas innan utsldpp till recipienten. Planen stirker dven allmanhetens tillgang till
strandzonen, bidrar till nya rekreationsvirden och skapar férutsittningar for en mer
sammanhallen grén- och blastruktur.

Sammantaget visar behovsbedémningen att planomradet ér relativt taligt f6r férandringar men att
det fortfarande finns osikerheter avseende detaljplanens miljopaverkan kopplade till framf6r allt
naturvirden, artskydd, féroreningarnas omfattning och spridningsvigar samt paverkan pa
riksintresset for sjofart. Fortsatta utredningar behover genomforas f6r att identifiera, bedéma och
hantera risken for paverkan. Kommunen bedémer dock att de potentiella riskerna f6r betydande
negativ paverkan vigs upp av de positiva miljeffekter som planen férvintas ge upphov till och
att den ddrmed i dagsliget inte kan antas medféra betydande miljopaverkan. Bedomningen kan
komma att omprovas nir ytterligare kunskapsunderlag finns tillgingligt.

Forutsattningar

Lage, areal och markigoforhallande

Planomradet ir beliget pa den nordostra delen av Vistra Sickladn mellan Nacka strand 1 vister,
Jarlaberg 1 séder, Nyckelvikens naturreservat i Oster och Lilla Virtan i norr. Planomradet omfattar
cirka 22 hektar, varav cirka 3 hektar utgor vattenomrade. Berorda fastigheter ar 1 huvudsak den
kommunigda fastigheten Sickladn 13:83 med befintlig oljedepaverksamhet och vattenomrade i
norr samt kommunagda ytor i soder lings Skonviksvigen inom fastigheten Sickladn 14:1. 1
planomradet ingir dven del av fastigheten Sickladn 369:9 som ir beldgen séder om
Skonviksvigen och dgs av Jarlabergs Samfillighetsférening, dd utrymmet vaster om befintligt
parkeringshus skulle kunna méjliggdra en gen gang- och cykelkoppling mellan planerad
tunnelbana och Bergs gard.
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Lilla Vartan / Saltsjon

NYCKELVIKEN

« Tornwllan

S

Sskonviksvagen= «

Figur 1. Flygfoto 6ver planomradet och angrinsande omraden. Planomradets grians dr markerad med r6d linje
(Nacka kommun, 2026)
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Statliga och regionala intressen

Riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken

Riksintresse for kulturmiljévarden enligt 3 kap. 6 § miljobalken

Planomradet berors av riksintresse f6r kulturmiljévard, Norra Sicklabn och norra Saltsjo Boo-
Alvvik-Vaxholm-Oxdjupet-Lindalssundet-Notra Virmdélandet [AB 51, 58], dven kallat
Stockholms farled och inlopp. Riksintresset utgors av farledsmiljon utmed inloppet till Stockholm
som bland annat speglar skirgardens betydelse f6r huvudstadens sjofart, livsmedelsforsorjning
och rekreationsliv samt for levnadsbetingelserna for befolkningen sedan medeltiden. Den berittar
om Stockholms utbyggnad och férsvarsanstringningar med tillhérande samhillsbildningar, om
levnadsforhallanden samt om utvecklingen inom industri, transportteknik, férsvar och arkitektur.

Den riksintressanta miljon vid Bergs gard praglas av den f6r Nackas norra kust karaktiristiska
forkastningsbranten vars branta bergssidor stupar ner i Saltsjon. Detta ger en tydlig kontrast mot
de mer laglinta landskapspartierna pa farledens norra sida. Inne i planomradet ar
skirgardslandskapet lisbart genom synliga urbergspartier som tillsammans med planare
bergsplatier och bevarad skirgardsnatur skapar landskapets silhuett.

Skirgardslandskapet och naturen dr av stor betydelse for forstaelsen av omradets tidsdjup. Men
dven det nuvarande industriella landskapet i form av oljedepans storskaliga cisterner och
brygeanligening ir ett patagligt element i landskapet. For att vara en storskalig industrianldggning
visar dess gestaltning en ovanligt medveten anpassning till det synliga laget vid inloppet och de
svara topografiska forhallandena och naturgivna férutsittningarna. Oljedepan ar i sig inte ett
utpekat uttryck for riksintresset, men dess samspel med topografin och landskapets silhuett dr ett
bra exempel pa anpassningen till riksintressets utpekade virden och uttryck. Se avsnittet
Konsekvenser och avvigningar £6r beskrivning av paverkan pa riksintresset.

Riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap. 8 § miljobalken

Sjsfart

I vattnet i norra delen av planomradet gar farled 540 Fjaderholmarna-Stockholms strém som ar
av riksintresse for kommunikationer. Riksintresset syftar till att sikra farledens fysiska kapacitet
och framkomlighet for sjofarten. Farleden trafikeras av handels- och yrkestrafik sisom firje- och
kryssningstrafik, skirgards- och kollektivtrafik (pendelbatstrafik) samt under sommarhalvaret
ocksa av mycket fritidsbatstrafik. Se avsnittet Konsekvenser och avvigningar £6r beskrivning av
paverkan pa riksintresset.

Luftfart (MSA-ytor)
Hela Nacka kommun omfattas av sd kallade MSA-ytor (Minimum Sector Altitude) f6r Bromma
och Arlanda flygplatser som ingar i riksintresse f6r kommunikationer f6r luftfarten. Detaljplanen
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medger bebyggelse 6ver 20 meter ovan mark, se avsnittet Konsekvenser och avvigningar for
beskrivning av paverkan pa riksintresset.

Riksintresse for totalférsvarets militira del med tillhérande paverkansomraden enligt 3 kap. 9 §
miljobalken

Planomradet ligger inom ett sa kallat paverkansomrade for viderradar tillhérande riksintresset
Hatuna viderradar (TM0101). Da detaljplanen inte medger bebyggelse 6ver 45 meter ovan mark
bedéms denna detaljplan inte paverka riksintresset.

Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar eller kulturhistoriska limningar finns inom detaljplaneomradet. I
vattnet utanfér Ellensvik, cirka 70 meter vister om planomradet, finns en fartygslimning
1.2024:5443 som vid en marinarkeologisk utredning 2025"' bedémdes vara 6vrig kulturhistorisk
limning. Lamningen dr 26x5 meter, kravellbyggd med jarnbultar och tridymlingar. Se vidare
under avsnittet Konsekvenser och avvigningar, rubriken Fornlimningar.

Mellankommunala intressen

Inom planomradet ligger idag Bergs oljedepa som bedéms vara av mellankommunalt intresse. Se
vidare under rubriken Oversiktlig planering f6r kommunens historiska planeringsinriktning for
omradet.

I gillande RUFS (Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen, antagen maj 2026) ér
omradet markerat som en del av Storstockholms regionala stadskirna. Bergs gard kommer
dirmed, tillsammans med Ovriga Vistra Sickladn, utgora en del av den centrala regionkédrnan.

Kommunala intressen

Oversiktlig planering

Historisk planeringsinriktning

Kommunens planeringsinriktning har sedan ling tid varit att oljedepaverksamheten i Bergs gard
ska avvecklas och omradet omvandlas till en ny stadsdel. Redan i 6versiktsplanen 2002 pekades
omradet ut for framtida bostider och verksamheter, med utgangspunkt att en omvandling skulle
kunna paborjas nir den davarande tomtritten 16pte ut 2019. I 6versiktsplanen 2012 utvecklades
inriktningen ytterligare genom att den framtida anviandningen av Bergs gard skulle utredas, med
fokus pa konsekvenserna av en avveckling av oljedepan och méjligheten att uppfora bostider i
omradet. Inriktningen bekriftades dven i1 6versiktsplanen 2018, dir Bergs gard pekades ut for

! Fredholm, Mikael & Ali, Marco (2025). Ett tjog blandade vrak i Nacka, Marinarkeologisk utredning. Stockholm: Vrak - Museum of Wrecks
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bostadsbebyggelse som en del av strategin att skapa en titare och mer blandad stad pa Vistra
Sicklaon.

Ar 2013 ingick Nacka kommun det sa kallade tunnelbaneavtalet. Avtalet innebar ett omfattande
bostadsatagande for kommunen i samband med utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka, dar
Bergs gard och nirliggande omraden utgdr en viktig och stor del av detta atagande. I februari
2014 konstaterades 1 utredningen Stockholmsregionens framtida oljeforsirining (WSP, 2014-02-14) att det
finns alternativa depaer som kan tillgodose regionens behov av drivmedelsforsorjning och att det
dirmed ar mojligt att avveckla depaverksamheten i Bergs gard. Mot denna bakgrund beslutade
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott i april 2014 att inleda planarbetet f6r omradet.

Efter beslutet paborjades arbetet med ett detaljplaneprogram som skickades ut pa samrad 2017.
Programforslaget utgick fran att depaverksamheten skulle avvecklas och ersittas med en tit och
blandad stadsdel med omkring 2 000 bostader. Parallellt med programarbetet pagick emellertid en
tvist mellan kommunen och tomtrittshavaren samt verksamhetsutovaren Circle K avseende
tomtrittens upphorande. Tvisten avslutades genom en forlikning varen 2018. Forlikningen
innebar att tomtritten upphorde och ersattes av ett arrendeavtal som innebir att Circle K
behover frantrida marken senast den 31 december 2036. Fran och med den 1 januari 2034 ska
verksamheten vara helt inriktad pa avveckling och sanering. Sanering av delar av anliaggningen
paborjades under 2023. Mot bakgrund av den férindrade tidplanen f6r depans avveckling
beslutade kommunstyrelsen i augusti 2020 att pausa programarbetet.

Arbetet med programmet aterupptogs under 2025 och antogs av kommunstyrelsen den 15
december 2025. Under samma ar aktualiserades tva pagaende drenden om riksintresse.
Myndigheten for civilt forsvar och linsstyrelsen framforde i sina yttranden 6ver kommunens nya
oversiktsplan att Bergs gard och angrinsande omriden potentiellt kan omfattas av riksintresse for
totalférsvarets anldggningar. Energimyndigheten féreslog senare att Bergs oljedepa skulle kunna
omfattas av riksintresse for brinsledepaer och skickade ut forslaget pa samrad. Nacka kommun
har motsatt sig dessa forslag.

Gallande 6versiktsplan

I nu gillande 6versiktsplan (2020) ingar Bergs gard i utvecklingsomradet Vistra Sicklabn som ska
utvecklas till en tit och funktionsblandad stadsdel med god tillgang till kollektivtrafik, service och
rekreation, dar stad, gronska och vatten samspelar. Omradet beskrivs som en dynamiskt vixande
stadsdel med livfulla stadsmiljéer och nirhet till gronskan. Malet dr att utveckla en
sammanhingande och variationsrik stadsmiljo, dir kopplingar mellan olika stadsdelar férstirks.

Utvecklingen av Bergs gard bidrar till malbilden Ndra Nacka — dir stadens puls miter naturens lugn
genom att stirka sambanden mellan den urbana miljén och de gréna och bla kvaliteter som
priglar Vistra Sickladén. Utvecklingen ska ske med multifunktionell bebyggelse i form av en tit
och livfull stadsstruktur som samspelar med respektive omrades karaktir. Utvecklingen
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koncentreras kring de planerade tunnelbanestationerna (Sickla, Jarla och Nacka) samt de strak
som forbinder stationerna. Det bildar en integrerad stadsmiljo dar arbete, handel och rekreation
finns inom promenad- och cykelavstind. Den kapacitetsstarka kollektivtrafiken underlittar
smidiga resor biade inom kommunen och till resten av storstadsregionen. Den gréna
infrastrukturen och nirheten till vatten ér centrala inslag i stadsbilden. De ekologiska sambanden
mellan Tyrestakilen och Djurgarden prioriteras 1 planeringen.

I 6versiktsplanen ar tre bebyggelsemiljéer 1 direkt anslutning till detaljplaneomradet utpekade som
lokalt intresse f6r kulturmiljévarden, vilket motsvarar plan- och bygglagens sirskilt virdefulla
bebyggelsemiljéer. Det dr Ellensvik i Nacka strand i vaster, Jarlaberg 1 séder och Nyckelviken i
Oster.

I 6versiktsplanen redovisas att Nyckelvikens naturreservat och delar av omradet direkt vister om
planomradet ir utpekade som ekologiskt sirskilt kinsliga omraden (ESKO).

Detaljplanen ir férenlig med 6versiktsplanen.

Gron- och blastrukturprogram

I kommunens Gron- och blastrukturprogram (antaget 2025) anges att allmanhetens méjlighet till
vattenndra rekreation ska virnas sa langt som mojligt samt att utblickar och utsiktsplatser vid
Oppna vattenrum ska bevaras och utvecklas. Nackas natur- och kustomraden spelar en viktig roll
bade f6r den biologiska mangfalden och f6r ménniskors rekreation och hilsa. Planomradet ingar i
ett dramatiskt kustlandskap och norra delen av planomradet ar 1 programmet utpekat som ett tyst
omrade. Programmet pekar ut fyra prioriterade naturtyper varav tva finns inom
detaljplaneomradet. Dessa ar trad- och skogslandskap samt kust, sj6ar och vattendrag.
Nyckelvikens naturreservat, beliget direkt 6ster om planomradet, dr utpekat som en gron
vardekirna i gron kil.

Programmet betonar vikten av att bevara sammanhingande gronstruktur och ekologiska
samband for att stirka ekosystemens resiliens och arters langsiktiga fortlevnad. Vidare anger
programmet att berghillar och hillmarkstallskogar dr viktiga att bevara samt att dalgangarnas
adellovskogar och ddellovtrad ska virnas. Inom aktuellt planomrade finns spridningssamband for
bade tall och ddellovtrad. Programmet betonar dven vikten av att bevara naturvirdestriad vid
detaljplanelidggning och exploatering. Tillgingligheten till befintliga friluftsomraden kan stirkas
genom barridrbrytande atgarder sasom forbittrade gang- och cykelkopplingar,
tillganglighetsanpassningar och god tillgang till kollektivtrafik. Vid detaljplanering rekommenderar
programmet att tillricklig mangd kvalitativ gronska sikerstills, bland annat genom tillimpning av
3-30-300-principen och gronytefaktor (GYF).
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Detaljplaneprogram

Detaljplaneprogrammet for Bergs gard antogs av kommunstyrelsen i december 2025.
Programmet foreslar tit och blandad bebyggelse med cirka 2 000 bostider 1 omradet.
Bebyggelsen placeras 1 huvudsak pa ianspraktagen mark. Bebyggelsestrukturen utgar fran ett
finmaskigt gatunit med en central huvudgata (Skénviksvigen) med busshallplatser. Befintligt
virdefullt naturlandskap tas tillvara och utvecklas bland annat genom att varsamma édtgirder som
Okar rekreationsvarden foreslas. Planerad bebyggelse integrerar det nya omradet med den urbana
och livfulla stadsmiljon pa Vistra Sickladn och gor Nyckelviken och Saltsjon mer tillgingliga
bland annat genom ny pendelbétsstation, nya stigar och ny busshallplats. Foreslagna malpunkter
som exempelvis ett sport- och fritidscenter vid Skénviksvigen och inbjudande stadsrum med
vattenutsikt 6ppnar upp omridet for 6vriga Nacka.

Programmet anger att bebyggelsens struktur och karaktir ska samspela med och f6lja det
dramatiska berglandskapet. Bebyggelse foreslas placeras och utformas for att ge intryck av att
klittra upp for berget. Byggnadernas material och farger féreslas anknyta till landskapets karaktar,
platsens industrihistoria och Jarlaberg.

Gillande detaljplaner

Planomradet omfattas av tva gillande detaljplaner:

e Stadsplan S 39 (akt 0182K-54306): Detaljplanen omfattar fastigheten Sicklaén 13:83 med
befintlig oljedepa och ir planlagd for industrianvindning. Planen vann laga kraft ar 1966.
Planens syfte var att mo6jliggora befintlig oljedepa.

e Stadsplan S 328 (akt 0182K-12271): Detaljplanen omfattar flera fastigheter inom
bostadsomradet Jarlaberg samt den kommunala fastigheten Sicklaén 14:1. De delar av
detaljplanen som ber6r aktuellt planférslag omfattar del av fastigheten Sickladn 369:9
som dr planlagt for garageindamal samt del av den kommunala fastigheten Sicklacn 14:1
lings med Skonviksvigen som dr planlagd som allmin plats gata och patk/plantering.
Planen vann laga kraft ar 1982. Planens syfte var att moéjliggora ett nytt bostadsomrade.

Genomforandetiden for samtliga detaljplaner har giatt ut. Denna detaljplan kommer inom
planomradet att ersatta detaljplanerna S 39 och S 328.
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¥ Ny, YL

Figur 2. Rosafirgad yta redovisar stadsplan S 39, blifirgad yta redovisar stadsplan S 328.
Planomridets grins redovisas med rod linje. (Nacka kommun, 2026)

Vattenomraden

Delar av Lilla Virtan ligger inom planomradet. Vattenomradet dr 6ppet forutom en befintlig
brygganliggning som nyttjas av befintlig depaverksamhet f6r ang6ring av tankbatar. I norra delen
av vattenomradet gar farled 540.

Natur- och rekreationsvarden

Naturvirden

Landskapet karaktiriseras av de fickor med naturmark och hillar som ligger inspringda i befintlig
bebyggelse. Det dr en kuperad terring med 6ppna hillmarker av ljunghedskaraktir samt tall- och
blandskog samt ett par mindre vattendrag. Bergs gard ligger i den inre delen av den regionalt
virdefulla Nacka-Virmdokilen. Omrédet dr utpekat som en svag gron link mellan
naturomradena pa sédra Djurgarden, mellan Ryssbergen i vister och Nyckelviken i 6ster med
spridningskorridorer f6r arter knutna till gammal barrskog och dven virdefulla ddell6vskogar.

Hésten 2016 genomférdes en naturvirdesinventering i samband med framtagandet av
detaljplaneprogrammet (Calluna, 2017-01-11). Vid inventeringen identifierades totalt 26
naturvirdesobjekt, se figur 3. Inventeringen utgjorde ett viktigt underlag for lokalisering och
utformning av bebyggelsen i programskedet och har dven legat till grund f6r lokalisering och
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utformning av bebyggelsen i denna detaljplan. Eftersom inventeringen nu dr nirmare tio ar
gammal beh6éver naturvirdesunderlaget aktualitetsprovas genom en kompletterande eller ny

naturvirdesinventering i kommande skede i planprocessen.

i Teckenforklaring

[] Planomradesgrins
Naturvdrdesobjekt
["] 1 Hogsta naturvérde
¥ [T 2 Hogt naturvérde A
- [ 3 Patagligt naturvérde .
[__] 4 Visst naturvarde >
' [ Ej beddmt

Figur . Natrvéiresobjekt inom.f)!i:h'i direkt anslutning till planomradet. (Calluna, 2017)

I Nyckelvikens naturreservat 6ster om planomradet finns registrerade nyckelbiotoper med
ddellévskog med rikligt med gamla, grova trid av framf6r allt ek. En nyckelbiotop ligger i direkt
anslutning till planomradets 6stra grins lings med Skonviksvigen och sammanfaller med
naturvirdesobjekt 25, se figur 3. Nira planomradets Ostra del ligger Rosendalsravinen som ocksa
ar en nyckelbiotop. Ravinen kantas av hoga bergsbranter dir de nedre slinterna ir bevixta med
stora ekar och andra tridslag och lingst ner i ravinen finns en liten slingrande bick. Manga arter
gynnas av den hoga luftfuktigheten och den instabila marken, exempelvis mossor och
marksvampar. Raviner ér séllsynta 1 linet och naturmiljon ar kénslig for stérning. Tre sarskilt
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skyddsvirda trad registrerade av linsstyrelsen ligger 1 nira anslutning till planomradet inom
naturvirdesobjekt 13 och 25.

Lingst i nordvist finns ett omrade (omrade 13 1 figur 3) som prelimindrt har bedomts som hogsta
naturvirde (klass 1) och som uppfyller kriterierna f6r Natura 2000-naturtypen 9190, naringsfattig
ekskog. Hir aterfinns bland annat senvuxen ek, gamla grova ekar med ekticka och en lind med
mulm samt spar av spillkrika. En mindre del av detta naturvirdesomrade ligger inom
planomradet. Inom planomradet ligger dven ett omrade (omride 16) som klassas som
naturvirdesklass 2. Omrade 16 ar flerskiktad blandskog i blockrik sluttning med gamla tallar med
tallticka, senvuxen ek, spar av spillkraka och trolig férekomst av myskbock.

I planomradets nirhet finns ytterligare tva omraden klassat med naturvirdesklass 2 (omrade 10
och omrade 25). Omride 10 utgors av blandskog med férekomst av en mingd olika tradslag,
gamla trid, dod ved, block och en mindre meandrande biack. Omrade 25 ir ett varierat
skogsomride som delvis ar fuktigt med en mindre meandrande back och ett omrade med
sumpskogskaraktar. Resterande delar av naturmarken inom planomradet har klassats som
patagligt eller visst naturvirde (klass 3 och 4), se figur 3. Inom dessa omraden finns en del dldre
trad och dod ved samt arter som tallticka, blamossa, granbarkgnagare och spar av spillkraka. Flera
av arterna indikerar att skogen har varit orérd en lingre tid.

Omraden av blandskog finns frimst i de vastra delarna och hir har det bland annat gjorts fynd av
myskbock som ér beroende av déda eller déende silgar. De 6ppna hillmarkerna finns inspringda
over hela omradet och tillsammans med igenvixningsmarker som manuellt hallits 6ppna ar de
viktiga fOr insekter och pa vissa stillen grod- och krildjur. Det sammanhingande straket med
naturmark i norra delen av planomradet utgor en viktig ekologisk spridningslink i 6st-vistlig
riktning som mojliggor spridning av arter fran Ryssbergen till Nyckelviken. De mindre
skogsomradena Gster och soder om planomradet fungerar ocksa som ekologisk spridningsvig.

Arter och livsmiljéer

En grod- och krildjursinventering genomférdes 2018 1 samband med framtagande av
detaljplaneprogrammet (Calluna 2018-10-01). Tre lekvatten har observerats inom planomradet
och ett lekvatten forekommer strax utanfér planomradet i Nyckelvikens naturreservat. Mindre
vattensalamander och vanlig padda har observerats inom planomradet och vanlig groda har
observerats strax utanfor planomradet i Nyckelvikens naturreservat. Vanlig snok har observerats
inom planomradet samt dven kopparddla enligt Artportalen och sa gott som alla ytor 1 omradet
kring Bergs oljedepa ir relativt limpliga livsmiljéer for reptiler férutom de hardgjorda ytorna
kring oljecisternerna. Utéver detta finns en sydbrant lings hela oljedepaomradet som kan vara
limpligt livsmiljdomrade for reptiler, bade som fé6dosoksomride men aven for Gvervintring.

I den nordostra delen av planomradet finns ett stort omrade som ar limplig livsmiljé fér
hasselsnok. Sydost om detta omrade, precis utanfor planomradet, finns en potentiell



Planbeskrivning Bergs gard 17(112)
SAMRADSHANDLING
NACKA Forutsattningar

overvintringsplats for hasselsnok. Inventeringen kunde inte utforas kvallstid da omridet endast
kunde besokas dagtid dd omradet var bemannat. Ytterligare inventering av grod- och krildjur
under kvillstid inklusive en riktad hasselsnoksinventering bor utforas i kommande skede 1
planprocessen.

E Inventeringsomréde Groddjursregistreringar 2018

- Lekvatien 2048 ®  mindre vatlensalamander

Ormraden dir groddjur observerats tidigare ®  vankggroda

vanlig padda
Artfynd Artportalen

F Y mindre vattensalamander

& vanlg groda

Figur 4. Foton fran grod- och krildjursinventeringen. Ortofotot till vinster visar de observationer av groddjur som
gjorts under 2018 samt konstaterade lekvatten 2018 och omraden dir groddjur observerats tidigare i den norra delen av
inventeringsomradet. Ortofotot till héger visar de observationer av groddjur som gjorts under 2018 samt tidigare
observationer registrerade i Artportalen samt konstaterade lekvatten 2018 i den s6dra delen av inventeringsomradet och
dven en bit in i Nyckelvikens naturreservat. Bilderna har inte samma skala. (Calluna, 2018)
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[_] inventeringsomrade Intressanta omraden for reptiler
@®  vanlig snok observerad 2018 |:| Sydbrant

Artfynd Artportalen |:| Omrade med goda férutsattningar fr hasselsnok
4  kopparddia |:| Omrade med goda forutsattningar fér dvervintring
&  vanlig snok l:l Lampligt omrade far reptiler )
o s om0 sOomewr A Scauuna

Figur 5. Foto frin grod- och krildjursinventeringen. Ortofotot visar de observationer som gjorts av reptiler inom
inventeringsomradet och dess nirhet 2018 och tidigare samt limpliga omraden/livsmiljoer for reptiler. (Calluna, 2018)

Forekomst av fagel behover inventeras 1 kommande skede i planprocessen med efterféljande
artskyddsutredning. I NVI:n tas foljande faglar upp; blahake, spillkrdka, stenskvitta, svart
rodstjart och tradlirka. I artportalen finns flera rédlistade arter registrerade. En sokning pa
registrerade faglar fran ar 2000-2026 visade pa foljande arter, texten inom parentes avser artens
klassning i Rédlistade arter i Sverige 2025 (SLLU Artdatabanken, 2026): blasand (NT), stjartand (EN),
krika (NT), storspov (EN), myrspov (VU), kustlabb (VU), gratrut (VU), silltrut (NT), bivrak
(NT), duvhoék (NT), mindre hackspett (NT) pilgrimsfalk (VU), svart rédstjart (VU), sidesirla
(NT) och drillsniappa (NT). Strax vister om planomradet vid Ellensviksvigen har ocksa
tornseglare (VU), stare (VU) och sidesirla (NT) registrerats.
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I artportalen finns ocksa fladdermus registrerat strax utanfor planomradet s6der om
Ellenviksvigen. Forekomst av fladdermdss behover inventeras i kommande skede 1
planprocessen och troligen dven efterféljande artskyddsutredning.

Offentliga rum och rekreationsvirden

Oljedepaomradet ar idag otillgangligt for allmanheten eftersom det dr férbjudet att vistas inom
omradet och det omges av héga stingsel. Stora delar av planomradet dr dven starkt kuperat och
svartillgdngligt. Skonviksvagen som leder fram till Bergs gard fungerar i huvudsak som infartsvig
till oljedepan for transporter med oljeprodukter klassade som farligt gods. Via Skonviksvigen nas
dock dven Jarlaberg och Nyckelvikens naturreservat. Pa sédra sidan av vigen finns idag ett
parkeringshus och bilangéring tillhérande ligenheter 1 Jarlaberg, i 6vrigt finns ingen bebyggelse
lingsmed vigen. Vigen gar i en djup ravin, saknar delvis trottoarer och trafiken ar tidvis intensiv.
Sammantaget medfor det att vagen idag kan upplevas som otrygg. Enda sittet att ta sig visterut
fran Bergs gard till Nacka strand dr via Ellensviksviagen. Vigen ligger brant i terrangen, vilket
torsvarar tillgangligheten. Den dr dock sparsamt trafikerad och upplevs som férhéllandevis siker
att promenera lings. Idag saknas bra kopplingar mellan planomradet och Nyckelvikens
naturreservat i 6ster. De stora hojdskillnaderna mellan Bergs gard, Jarlaberg, Nacka strand och
Nyckelvikens naturreservat gor att omradet ligger enskilt och avskuret frin omgivningen.

Trots omradets begrinsade tillginglighet har platsen stora potentiella rekreativa virden. Omradet
ar hogt belaget med nirhet till Saltsjon och erbjuder vidstrickta utblickar 6ver Stockholms
inlopp. Landskapet kinnetecknas av bergsplataer, hallmarker, tallskogsmiljéer och den dramatiska
forkastningsbranten mot vattnet. I direkt anslutning till planomradet ligger Nyckelvikens
naturreservat, som ér ett av kommunens viktigaste rekreations- och friluftsomraden med
naturstigar, motionsmdéjligheter och héga naturupplevelsevirden. Aven Nacka strands
strandpromenad, parker och vistelsemiljoer finns inom gangavstand fran planomradet.

Inom planomradet saknas idag offentliga rum sasom parker, torg, lekplatser och rekreativa strak
eftersom marken 1 huvudsak anvinds for oljedepaverksamhet. Omradet innehaller diremot
naturmiljéer och topografiska kvaliteter som pa sikt kan bidra till ett natverk av parker,
naturmark, utsiktsplatser och gangstrak med kopplingar till Nacka strand, Jarlaberg och
Nyckelvikens naturreservat.

Strandskydd

Inom gillande stadsplan rader inte strandskydd inom landomridena. Det gor det inte heller 1
vattenomradet for den befintliga kaj- och brygganlidggningen. Strandskydd saknas ocksa i
vattenomradet for ett omrade vister om befintlig kaj- och brygganliggning (dér gillande
stadsplan mojligeg6r hamnverksamhet) samt f6r ett omrade 6ster om befintlig kaj- och
brygeanlidgening (ytan markeras som landomride som inte far bebyggas i gillande stadsplan). For
ovriga delar av vattenomradet rider diremot strandskydd om 100 meter ut i vattnet frin
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strandlinjen, se figur 6, vilket det ocksa gor i anslutande vattenomraden i vister respektive Oster.
Utvidgat strandskydd om 300 meter pa land rader inom naturreservatet Nyckelviken, 6ster om
planomradesgrinsen. Vister om planomradesgrinsen rader strandskydd i en smal remsa pa land.

Figur 6. Rott prickigt omrade motsvarar gillande strandskydd. Rédstreckad linje visar planomradets grins. Turkos
linje visar befintliga stidngsel och staket inom planomridet (Nacka kommun, 2026).

Det finns naturvirden inom planomradet, se avsnittet Forutsattningar, rubtiken Naturvirden. Hela
depaanliggningen, inklusive strandomradet, dr idag instdngslad, vilket innebir att den inte ér
nabar f6r allminheten fran land. I vattenomradet rader ett sj6fartsskyddsomrade (ISPS -
International Ship and Port Facility Security Code) dir sirskilda sikerhetsregler giller for att
skydda fartyg, gods och minniskor. Det inskrinker fritidsbétstrafiken i omradet.

Strandskydd om 100 meter pd land och 100 meter ut i vattnet fran strandlinjen intrider vid
planligening. Strandskyddet foreslas upphavas inom delar av planomradet, se motivering under
avsnittet Konsekvenser och avvagningar, rubriken Strandskydd.

Landskapsbild och kulturmiljo

Inom planomradet reser sig de for Stockholmsomradet karaktiristiska férkastningsbranterna med
det framtridande urberget mer 4n 60 meter 6ver havet. Férkastningsbranten nar upp till 50—-60
meters hojd for att sedan stupa brant ner mot farledens 40—50 meter djupa botten, en
nivaskillnad pa cirka 100 meter. Liget dr framtridande i grinslandet mellan den mer urbana
stadsmiljoén och skirgardslandskapet. Omradet dr kulturhistoriskt intressant genom berittelsen
om industrisamhillet och har finns ekologiska virden genom de fina tall- och ekmiljéerna. De
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frimsta upplevelsevirdena, som dven sirskiljer sig i ett regionalt perspektiv, utgors av de utblickar
som finns fran omradet ut 6ver hela Stockholms inlopp. Dessa upplevelsevirden ér virda att

varnas.

Genom sina hillmarker och platier som skjuter ut i landskapet dr omradet starkt exponerat fran
langt hall och paverkar upplevelsen av landskapsbilden fran stora delar av Saltsjon och Lilla
Virtan. De stora hojdskillnaderna mellan Bergs gard, Jarlaberg, Nacka strand och Nyckelvikens
naturreservat gor att omradet ligger enskilt och avskuret frin omgivningen. Platsen dr kinslig ur
landskapsbildssynpunkt mot norr och intill farleden vid Stockholms inlopp, samt i relation till
riksintresset for kulturmiljévarden.

Det som huvudsakligen paverkar landskapets karaktir i omradet dr den nuvarande
markanvindningen, den visuella kontakten med inloppet till Stockholm, fickor med natur- och
hillmark som ligger inspringda mellan bebyggelsen, tall- och blandskog som ramar in omradet
norrifran, kuperad terring och norrvinda branter med till stora delar opaverkat urberg.

Nuvarande markanvindning dr oljedepaverksamhet med en cisternpark pa cirka 40 cisterner och
oljehamn. Bergs oljedepa byggdes 1958 - 1962 i férkastningsbranten, cisternerna dr placerade pa
fyra terrasserade plataer pa skilda h6jdnivaer. De hogst beligna cisternerna star pa en plata cirka
00 meter 6ver havet, medan de lidgst belidgna stir pa en plata cirka 35 meter 6ver havet. Inom
anldggningen finns dven ett storre terrassplan som har anvints for bland annat uppstillning av

tankbilar, pafyllningshus, tapphus och kontor.

L ER - :
Figur 7. Kartan visar de fyra befintliga plataerna inom oljedepén. Ortofotot ér taget 2025 (Nacka kommun, 2026).
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Berget, de storskaliga cisternerna med olika proportioner, betongmuren, rorledningar och
stalspdnger dr mycket patagliga element i landskapet. Cisternerna skapar ett monster och
intressanta mellanrum som bland annat formar utblickar mot inloppet. Springda och uppfyllda
branter som kommit till nir oljedepan iordningstilldes samt pipelines och andra byggda element
som l6per till och fran cisternerna skapar tydliga monster pa bergsbranterna och bidrar till
omradets industrikaraktir. De vigar som finns har pa flera hall sprangts ner i urberget och skapat
ett landskap dar den synliga berggrunden ger en tydlig identitet till platsen. Vid stranden ligger en
lastningskaj som delvis dr inspringd i berget. Vid kajen finns lastningsbryggor f6r oljefartygen
och fran kajen leder pipelines upp till cisternparken.

Bergs oljedepi som helhet vittnar om oljeindustrins framvixt och efterkrigstidens
industriutveckling i Stockholmsomradet. Bebyggelseelementen, materialen och dess uttryck 1
landskapet ger platsen en tydlig industriell karaktir lings med farledsmiljon. Oljedepan ir
gestaltad av arkitektbroderna Erik och Tore Ahlsén vilka dr nagra av 1900-talets frimsta svenska
arkitekter. Det dr ovanligt att arkitekter medverkat vid den hir typer av anliggningar men de
anlitades pa grund av omradets synliga lige vid Stockholms inlopp och den svarbemaistrade

terrangen.
Bebyggelsemiljo
Bebyggelse

Befintlig bebyggelse inom Sickladn 13:83 dr kopplad till den pagaende oljeverksamheten pa
fastigheten och utgors av ett fatal byggnader, en cisternpark pa cirka 40 cisterner samt en kaj- och
brygganliggning. Inom 6vriga fastigheter finns ingen bebyggelse inom de delar som ingar i
planomradet. Inom planomradet finns ingen service idag. I Jarlaberg finns en grundskola och tre
torskolor. I Centrala Nacka som ligger cirka 1-1,5 kilometer bort finns ett brett utbud av service,
bland annat Nacka stadshus, vardcentral, bibliotek och ett stort kopcentrum. I Nacka strand,
vaster om planomradet; finns bland annat hotell, restauranger, gym och en marina samt ett flertal
skolor och forskolor.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Bebyggelsen inom planomradet bedéms inte vara kulturhistoriskt sarskilt virdefull, men det
befintliga tapphuset och en oljecistern bevaras som identitetsskapande inslag i omradet. Se vidare
1 avsnittet Detaljplanens innehall.

I direkt anslutning till omradet finns tre bebyggelsemiljéer som i Oversiktsplanen dr utpekade som
lokalt intresse for kulturmiljovarden, vilket motsvarar sarskilt virdefull bebyggelsemiljé. Det ar
Ellensvik i Nacka strand i vaster, Jarlaberg 1 séder och Nyckelviken i 6ster.

Tornvillan Ellensvik vid Nacka strand dr en sommarndjesmiljo fran 1890-talet med omgivande
park som hogre upp i terringen 6vergar i Ostra skogen som ir en del av kustmiljéns sa kallade
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gréna fot och som har ett stort virde bade for rekreation och fér landskapsbilden. T Ostra skogen
finns landskapselement sasom stentrappor och stigar samt parkvixtlighet som visar att omradet
har hort till sommarvillans rekreationsomrade. Omradet ingar dven 1 riksintresset for
kulturmiljévarden.

Jarlaberg dr en av Nackas mest intressanta bostadsomraden fran 1980-talet. Den visar tidens
elementbyggande som uttrycks av glada kulorer, olika ytstrukturer och med ingjutna
utsmyckningar i olika former och material. Omradet ar trafikseparerat med parkeringshus i
utkanten och en centralt beligen park. Bebyggelsen dr uppdelad i tva grupper pa hojderna. Inom
respektive enhet dr bebyggelsen placerad kring flera vil avgrinsade innegirdar. Genom titt
placerade krokta kvartersformer och ett varierande taklandskap med uppstickande tornbyggnader
skapas en siluett med manga likheter med en italiensk bergsby.

Stora Nyckelviken dr en sommarherrgard fran mitten av 1700-talet uppford f6r Herman Petersen,
direktor pa Ostindiska kompaniet. Till herrgarden hor en park- och tridgardsanliggning med
lusthus och vixthus. Garden omges av ett adlderdomligt kulturlandskap som ar ildre dn
bebyggelsen. Nyckelviken omniamns som torp under Jirla gard redan pa 1400-talet, och den
lingvariga markhavden har limnat efter sig manga ekar och skogsbryn med hoga natur- och
kulturvirden. Sprickdalens smala odlingsytor speglar skirgardsjordbrukens smaskalighet.

Lilla Nyckelviken som ligger alldeles vid farledens strand, ir ett mindre stindsmassigt
sommarndje fran 1700-talet. Strax intill huvudbyggnaden ligger en enklare faluréd byggnad som
troligen ocksa dr fran samma tid. Lilla Nyckelviken var pa 1600-talet torpet Korphyttan och
rester av torpets odlingsmark kan anas intill sommarnéjet med kulturpriglad vixtlighet.

Bade Stora och Lilla Nyckelviken ingar i riksintresset for kulturmiljovarden.

Gator, trafik och parkering

Befintligt oljedepaomrade ir idag inhdgnat och nas via Skonviksvigen. Allmanheten har endast
tilltrade till delar av Skénviksvigen och angrinsande naturomraden. Omradet vid Skonviksvagens
slut bestar idag av personalparkering for befintlig oljedepa och grindar f6r densamma.
Skonviksvigen trafikeras fraimst av trafik till och fran depan och besokare och boende till
Jarlaberg, via anslutning till Landavagen. Utover persontrafik trafikeras dven Skonviksvigen av
farligt gods till och fran depan. Ellensviksvigen kopplar ihop Skonviksvagen med Nacka strand. 1
sodra delen av planomradet ansluter Nyckelviksvigen, som leder till Nyckelviken, till
Skonviksvigen, se figur 1.

Gillande hastighetsbegrinsning lings med Skonviksvigen och Ellensviksvigen ar 50 km/h.
Lings med Landédvigen och Nyckelviksvigen ir hastigheten 30 km/h.
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Pa s6dra delen av Skonviksvagen, fram till Nyckelviksvigen finns en gemensam ging- och
cykelbana. Resterande del av Skonviksvigen samt Ellensviksvigen saknar gangbana. Gangbana
finns lings med delar av Landavagen upp mot Jarlaberg. Inom planomradet finns det idag inga
cykelbanor utan cykling sker i blandtrafik lings med Skénviksvigen, Landéavigen och
Ellensviksvigen.

Jarlaberg och Nacka strand kollektivtrafikf6rsorjs idag av busstrafik. Jarlaberg har busstrafik till
Slussen direkt via motorvagen och till Fisksatra via Nacka Forum. Fran Nacka strand gar
busstrafik till Fisksatra, Handenterminalen och Slussen. Trafikforvaltningen trafikerar dven Nacka
strand sjovdgen med bit till Ropsten, Nybroplan och ut till Stockholms skérgard.

Lings med Landéavigen, soder om Skonviksvagen, finns ett parkeringshus 1 fyra vaningar som
tillhor de boende 1 Jarlaberg. Lings med Skonviksvigen finns det idag inga parkeringsmoiligheter
térutom personalparkeringen i anslutning till oljedepans verksamhet samt en kommunal allmin
parkering. For allminheten finns parkering i anslutning till Nyckelvikens naturreservat 6ster om
planomradet.

Teknisk forsorjning
I Skénviksvigen ligger befintliga el- och teleledningar. I dagsliget ingér oljedepin, det vill saga
fastigheten Sickladn 13:83, i verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Ytvatten, dagvatten och grundvatten

Dagvatten

Den del av planomradet som utgér depaomrade bestar idag huvudsakligen av hardgjorda ytor
kopplade till den befintliga oljedepaverksamheten, inklusive vigar, upplagsytor och tekniska
anlageningar. Dagvatten avleds i huvudsak genom befintliga enskilda ledningssystem och avrinner
mot omgivande vattenomraden. Omradet ar kuperat med stora héjdskillnader och innehaller
omfattande bergpartier, vilket medfér begrinsade naturliga infiltrationsméjligheter.

I planomradet ingar ocksa delar av Skonviksvigen dar dagvattnet avrinner till diken. Inom
planomradet lings med Skonviksvigen finns skogbekladda hillmarker med tunna jordticken dar
dagvattnet antingen infiltrerar i marken eller avrinner i diken.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter f6r bland annat
tororeningsbelastning pa ytvatten i hav, sjbar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster.
Normerna anger de féroreningsnivier som minniskor och miljé kan belastas med utan
olagenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MKN 6verskrids.
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For detaljplanen har avrinningsomraden analyserats med hjilp av Scalgo Live. Enligt VISS
avvattnas en mycket liten del av planomradets sédra del mot Skurusundet. Analysen 1 Scalgo Live
visar dock att denna del dr dnnu mindre 4n vad som framgar av VISS, se figur 8. Mot bakgrund
av detta bedéms planomradet i sin helhet huvudsakligen avvattnas till vattenférekomsten Lilla
Viirtan (VISS 1D: SE658352-163189), vilken darfor liggs till grund f6r den fortsatta
bedomningen.

[
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Figur 8. Avrinningsomraden enligt Scalgo Live, himtat den 1 oktober 2026. Turkost omride avrinner séderut mot

Skurusundet, lila omrade rinner norrut mot Lilla Virtan. Planomradesgrins visas med r6d linje (Nacka kommun, 2026)

Lilla Virtan har Ofllfredsstillande ekologisk status enligt senaste klassningen (2021).
Vattenforekomsten dr starkt fysiskt paverkad av hamnverksambhet, vilket innebir att de
hydromorfologiska férhallandena i vattenférekomsten inte dr goda. Miljokvalitetsnormen for
Lilla Virtan ar Mttlig ekologisk status ar 2039, med undantag fran kravet att na god status pa grund
av fysisk paverkan frin hamnanliggningen. Lilla Virtan har dven betydande problem med
overgddning, dir kvalitetsfaktorer som vixtplankton och néringsaimnen har O#llfredsstillande
status. For dessa paverkanstyper giller att God ekologisk status ska uppnas, en tidsfrist till 2027 har
medgetts for att genomfora dtgirder eller invinta naturlig aterhdmtning.

Den kemiska statusen f6r Lilla Virtan dr Uppnar ¢f god enligt den senaste klassningen (2019).
Miljokvalitetsnormen anger att God kemisk ytvattenstatus ska uppnas. Overskridanden har
konstaterats for ett flertal prioriterade amnen, bland annat kvicksilver, PFOS och dioxiner. For
bromerade difenyleter samt kvicksilver och kvicksilverféreningar har undantag med mindre
stringa krav medgetts, da det bedémts tekniskt oméjligt att na God status. Fér vissa amnen giller
undantag i form av tidsfristen 2027. Lilla Virtan delas av fem kommuner: Liding6, Danderyd,
Nacka, Solna och Stockholm.
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Grundvatten

Den huvudsakliga flédesriktningen féljer ofta topografin i riktning mot nordvist, ned mot
Saltsjon, vilket dven sammanfaller med de NV-SO sprickriktningar som noterats i omradet.
Grundvattenfléde kan dven férekomma mot nordost, mot dalgangen, da spricklutningar noterats
bade mot vist och Ost, samt att dalgangen ér ett utstromningsomrade. I h6jd med de sydligaste
cisternerna stricker sig en vattendelare, vid vilken avrinningen sker séderut mot en dalging som
stricker sig strax séder om fastigheten, i V-O riktning. Dalgingen ir ett utstrémningsomride och
avrinningen sker at vést, mot Lilla Virtan. Dalgangen ar ett resultat av en deformationszon som
dven dr markerad pa berggrundskartan fran SGU. I dalgangen rinner en back som endast tidvis dr
vattenférande.

Berget har hir klitts med sprutbetong och omradet ér invallat sa att inget lickage fran cisternerna
ska na ner 1 grundvattnet. Det 4r inte klarlagt hur mycket vatten som férsvinner ned i berget via
sprickor. Andel ytvatten som perkolerar ned till berget kan dock antas vara forhallandevis liten pa
grund av stora gradientskillnader och brist pa jordlager.

Mitningar av grundvattennivder kring bergrummen gjordes under ar 2016. D4 var vattenytan i
bergrummen pa cirka 8 meter under nollplanet. I bergmassan ovanfor bergrummen mattes
grundvattennivan till cirka 14 meter ovantor den vattennivan som var i bergrummen. Den stora
nivaskillnaden indikerar en begrinsad hydraulisk kontakt mellan det grundvattenférande
spricksystem som borrhalen representerar och bergrummen. Detta tyder pa att
grundvattenstromningen genom bergmassan till bergrummen ér begransad.

Omradet lings med Skonviksvigen har tunt jordticke av morin och har troligtvis inget
grundvatten i jord, men sprickor i berget ar troligtvis grundvattenférande.
Grundvattennivamatning 1 berg finns vid parkeringsplatsen vid Skénviksvigen precis séder om
verksamhetsomradet f6r depaomradet. Grundvattennivan har ligger enbart cirka 0,5 meter under
bergytan.

Storre delen av detaljplaneomradet dr beldget inom influensomradet for grundvatten for Nya
tunnelbanan, Bla linje till Nacka och Séderort.

Halsa och siakerhet

Oversvimning
Skyfall

Nacka kommun har gjort en Scalgo Live-analys 6ver detaljplaneomradet. Analysen visar var
vatten ansamlas 1 lagpunkter idag och vart skyfallet avrinner via flédesvagar. Pa platin visar
analysen att det samlas skyfallsvatten runt ndgra av de befintliga cisternerna och att 6vervigande
del av rinnstriken gar norrut lings med de branta sluttningarna ner mot recipienten Lilla Virtan.
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Ett rinnstrak gar dven lings med Skonviksvigen ner mot recipienten Lilla Virtan. Inom
detaljplaneomradet lings med Skonviksvigen finns tva tydliga omraden dér skyfallsvatten samlas.
Ett av dessa ir vid kroken av Skonviksvigen dir avrinningen sker i ett dike vidare mot ravinen i
Nyckelviken innan det nar recipienten Lilla Virtan. Den andra lagpunkten dr vid den sydligaste
delen av detaljplancomréidet vid korsningen Skénviksvigen/Diligensvigen. Enligt analysen
avrinner dven det skyfallsvattnet mot ravinen i Nyckelviken, men detta maste sikerstillas i
kommande skede i planprocessen.

Bergs oljehamn

Legend

—— Planomradesgrans

Rinnvdgar

Maximalt vattendjup 100mm nederbérd

E—
30cm 50cm

Lagpunkt

Figur 9. Kartan visar en Scalgo-Live analys med 100 mm nederbord, utférd 6 oktober 2026. Gula streck visar
avrinningsvigar schematiskt. Maximalt vattendjup mellan 10-30 cm redovisas i gront, 30—50 cm i gult och mer 4n 50
cm i r6tt (Nacka kommun, 2026).

Havsnivahdjning

Detaljplaneomradet bedéms inte paverkas negativt av en havsnivahéjning. Omradet med den
befintliga depaverksamheten ir placerad pa fyra bergsplataer. Den ligst liggande bergsplatin ar
cirka 35 meter 6ver havet. Vid Lilla Virtan finns en kaj- och brygganliggning som uppskattas
vara cirka 3 meter ovanfor havsytan.
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Geotekniska forhallanden

Omradet for oljedepan ir beliget pa en bergshojd dir den hégsta punkten ligger cirka 60 meter
over havsnivan. Verksamhetsomradet utgdrs 6vervigande av berg i dagen med kala och delvis
bevuxna berghillar. Jordticket ovan berg dr generellt tunt och férekommer frimst inom mindre
delomraden i form av tunna eller osammanhingande morinlager.

Inom delar av planomradet férekommer fyllnadsmaterial ovan berg, men fyllningens utbredning
och miktighet dr inte fullstindigt kinda. Enligt SGU:s jordartskarta férekommer ett relativt stort
omrade med fyllnadsmaterial i den Ostra delen av verksamhetsomréadet. Vid ett platsbesék 2016
noterades dock att utfyllnadsomradet forefaller ha en betydligt mindre utbredning 4n vad som
redovisas 1 SGU:s jordartskarta. Inom planomradets sédra delar, lings Skénviksvigen och
Landavigen, redovisas huvudsakligen urberg. Enligt uppgifter i kommunens arkiv férekommer
dock ett utfyllnadsomrade vid Jarlaberg, 1 anslutning till infarten till Nyckelviksvigen.
Sammantaget finns dirmed vissa osiakerheter avseende fyllnadsmaterialets utbredning och
miktighet inom planomradet.

Inom depaomradet finns tre bergrum. Bergtickningen ovan dem har bedémts uppga till cirka 30
meter.

Enligt SGU:s berggrundskartering ar bergarten inom den sédra delen av planomradet sur
intermedidr plutanit, till stor del granit. En utford sprickkartering inom depaomradet visar att den
huvudsakliga sprickriktningen inom omradet dr nordvist-sydost. Karteringen var dock begrinsad
till de delar av omradet som vid undersokningstillfallet var tillgangliga, bland annat pa grund av
cisterner samt is- och snoforhallanden. Det dr i dagsliget osikert i vilken utstrickning
torekommande sprickor inom verksamhetsomradet kan utgéra och har utgjort spridningsvigar
for féroreningar.

Vattendjupet uppgar enligt sjokort (2020) till cirka 10-15 meter utanfor kajomradet och minskar
ndrmast stranden till omkring 3 meter. Mot bakgrund av de relativt branta bottenférhallandena,
rorelser fran fartygstrafiken och strandens karaktir bedoms férutsittningarna for omfattande
sedimentation av finmaterial vara begransade. Férekomst av lokala ansamlingar av finare
sediment kan dock inte uteslutas.

Ras, skred, erosion

Bergs oljedepa dr beldgen 1 ett omrade med naturliga och utsprangda bergsslinter med betydande
hojdskillnader, vilket behover tas hansyn till utifran risken for bergras. Inom oljedepaomradet har
terringen bearbetats genom omfattande bergschakt och terrassering f6r befintliga cisterner, vigar
och Ovriga anliggningar. Berg forekommer i dagen inom stora delar av omradet. Lokalt
torekommer tunna eller osammanhingande moranlager samt fyllning pa berg. Omradet sluttar
generellt mot Lilla Virtan 1 norr och 6ster.
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Inom omradet finns befintliga bergrum som tidigare har anvants for lagring av
petroleumprodukter. Enligt de uppgifter kommunen tagit del av uppges bergrumanlidggningen
omfatta ett antal lingstrickta bergrum. Bergrummet bedéms utgdras av langstrackta skepp” med
en mellanliggande bergpelare. Berganliggningen omfattar dven en infrastruktur av mindre tunnlar
som ansluter till och emellan bergrummen. Bergrummens hjissa uppges ha som ligst en
bergtickning pa cirka 30 meter till schaktbotten.

Fororeningar

I Linsstyrelsens databas over potentiellt fororenade omraden (EBH-kartan) finns det tvd objekt
registrerade inom planomradet. Oljedepa med tillh6rande hamnverksamhet (Bergs Oljehamn)
samt ett utfyllnadsomride i1 sédra delen av planomradet (Jarlaberg, Nacka).

Depaverksamhet har bedrivits 1 norra delen av planomradet sedan 1960-talet. Anliggningen
omfattar bide depa- och hamnverksamhet. Inom depin finns en bergrumsanliggning, med tre
bergrum, samt ett fyrtiotal cisterner och tankar for lagring av produkter ovanfér markytan.
Verksamheten omfattar import, lagring, blandning och distribution av bensin, etanol, FAME,
flyefotogen (Jet A), diesel och eldningsoljor. Bergrumsanliggningen har varit avsedd for lagring
av tunnolja och bensin. Fyllnadsmassor forekommer i okind utbredning och sammansattning
inom verksamhetsomradet, se uppskattad utbredning 1 figur 10.

Alla cisterner star pa fundament direkt pa berg, antingen helt av betong eller av en kombination
av grus och ytterring av betong. Det dr dock okdnt om detta har varit fallet sedan
verksamhetsstart. Vid flertalet cisterner har berget klitts med sprutbetong (utfort 2012) f6r att
torhindra att eventuellt lickage rinner ned i sprickor i ytberget. En del av cisternomradet omges
dven av betonginvallningar. Det dr i dagsliget osikert i vilken utstrickning férekommande
sprickor inom verksamhetsomradet kan utgéra och har utgjort spridningsvigar for féroreningar.

Saneringsatgirder 1 bergrummen har pagatt sedan 2023. Anmailan om efterbehandling limnades
in och Milj6tillsynsenheten godkinde efterbehandlingsatgirden 2023-12-08, dnr § 2023-1329
MSN. Anmalan avser sluttémning och avgasning av anliggningen. Verksamheten har for avsikt
att ansoka om tillstind for vattenverksamhet enligt 11 kap. miljobalken f6r den slutliga
avvecklingen och férseglingen av anlidggningen (inklusive upphérande av
grundvattenbortledning). Atgirdsmal fér efterbehandlingen i bergrum ir dnnu ej faststillda, men
kommer att faststillas i dom for vattenverksamhet.

I Nackas kommunarkiv finns dokumentation om att ett flertal spill och utsliapp intriffat inom
depa- och hamnomradet genom aren. De tidigaste uppgifterna ar fran borjan av 1980-talet, vilket
innebir att det saknas information om incidenter f6r tiden innan dess. Verksamheten har sedan
slutet av 1980-talet limnat in arliga miljorapporter som bland annat beskriver verksamheten,
eventuella dndringar i verksamheten, spill och lickage och resultat fran miljékontrollprogram.
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De miljétekniska markundersékningar som utforts inom verksamhetsomradet pavisar f6rhojda
halter avseende frimst oljekolviten (som alifatiska och aromatiska kolviten) och BTEX (xylen,
toluen) men dven PAH:er och metaller (bly, nickel, vanadin). Halterna 6verskrider
Naturvardsverkets riktvirde for mindre kdnslig markanvindning (MKM), ett antal
provtagningspunkter pavisade dven halter 6ver Avfall Sveriges grinsvirde avseende farligt avfall
(FA). Utover det har oljelukt noterats vid schaktarbeten, installation av grundvattenrér och
jordprovtagning vid flertalet tillfallen. Férekomsten av féroreningar i bergets spricksystem,
tyllnadsmaterial eller sediment inom verksamhetsomradet har 1 dagsliget inte undersokts.

Planomradet innefattar dven ett omride som bestér av fyllnadsmassor som édteranvindes fran
Augustendalsdeponin, som sanerades i samband med byggnation av bostadsomradet Jarlaberg pa
1980-talet, se det sodra utpekade utfyllnadsomradet i figur 10. Cirka 25 000 m’ massor som dé
bedomdes vara mattligt fororenade, omplacerades till en svacka invid Skonviksvigen, vid infarten
till Nyckelviken. I fyllnadsmassor som ateranvindes férekommer f6rhéjda halter som vida
overstiger Naturvardsverket riktvirden for kdnslig markanvindning (KM). Inom denna del av
planomradet planeras bostider och en férskola.

Figur 10. Kartan visar bedémda utfyllnadsomraden (gra ytor med svart ytterkant) och deras lokalisering inom
planomradet (Nacka kommun, 2026). Bakgrundskartan visar SGU:s jordartskarta (2026), dar gult utgér lera och rott
utgdr berg. Utfyllda vig- och parkeringsomraden ingar ej i kartbilden.
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Kompletterande miljotekniska undersokningar kommer att behova genomforas inom hela
planomradet. Undersékningarna behover bland annat klarligea féroreningssituationen i jord,
berg och grundvatten samt fyllnadsmassornas innehall, utbredning och maktighet. Féreslagen
provtagningsstrategi beskrivs i PM Markfororeningar (Nacka kommun, 2026-10-09).

Buller, stomljud och/eller vibrationer
Bergs gard grinsar mot farleden in mot Stockholm dir mycket battrafik passerar varje dygn. Batar
som passerar dr den ldttare linjetrafiken, fritidsbatar samt storre handels- och kryssningsfartyg.

Bittrafiken forekommer frimst morgon, eftermiddag och kvill. Nattetid férekommer mycket lite
battrafik.

Omradet kring oljedepan och de norra delarna av Skonviksvigen ligger vil avskarmat fran storre
vigar. Trafikbullernivin i omradet kommer att domineras av buller fran trafik pa Skonviksvigen,
samt andra storre gator inom omradet. Lingst i s6der, vid korsningen
Skonviksvigen/Diligensvigen, paverkas omradet av buller frain Virmdéleden. I och med att
oljedepans verksamhet avvecklas forsvinner samtliga storre industribullerkillor som idag paverkar
omradet. Marken i omradet bestir till stor del av berg med tunt eller inget jordticke. Det bedoms
dirmed inte finnas nagon risk for kinnbara vibrationer fran trafiken. Omradet ligger pa sadant
avstand fran nirmaste tagspar (framtida tunnelbanan) att det inte bedéms finnas risk f6r hoga
stomljudsnivéer.

Luftkvalitet

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for bland annat luftkvalitet.
Normerna anger de féroreningsnivier som minniskor och miljé kan belastas med utan
olagenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MKN 6verskrids.

Inga storre vigar paverkar luftkvalitén inom detaljplaneomridet med undantag av detaljplanens
sodra delarna som till viss del paverkas av Virmdoéleden (Vig 222). Den mest trafikerade vagen
inom detaljplaneomradet dr Skénviksvagen. Enligt Stockholms Luft- och bulleranalys (SLB)
oversiktliga beridkningar fran 2025 f6r Nacka kommun klaras 1 dagsliget gillande
miljokvalitetsnormer och miljomal f6r luft inom planomradet.

Lokalklimat

Omradet ar utsatt for nordliga vindar. Vinden far en 6kad hastighet 6ver vatten och pressas
sedan uppfor forkastningsbranten i norra delen av planomradet vilket gor att kraftiga vindar kan
uppstd. Den befintliga vegetationen mellan oljedepan och Saltsjon dimpar dock
vindhastigheterna kinnbart. Vistliga vindar 4r vanligast under hela éret, forutom under hosten da
sydlig vind dominerar. Nordliga vindar 1 kombination med sn6 eller snéblandat regn och laga
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temperaturer kommer att bli en viktig faktor att ta hiansyn till vid placering av byggnader for att
skapa ett bra lokalklimat.

Planomradets kustndra lige vid Saltsjon paverkar ocksa lokalklimatet genom att vattenytan verkar
temperaturutjimnande och bidrar till en hégre luftfuktighet. Topografin med stora
hojdskillnader, férkastningsbranter och hogt beldgna platier paverkar bade vindférhallanden och
lokala temperaturvariationer. Befintlig vegetation och nirliggande naturmark bidrar genom
skuggning, avdunstning och vindskydd till att forbattra lokalklimatet. Omradet utgors idag till
stor del av hardgjorda ytor inom oljedepan, men gronstrukturen avses utvecklas fOr att minska
risken fOr virmeoeffekter och skapa en mer klimatanpassad bebyggelsemiljo, se vidare under
avsnittet Konsekvenser och avvagningar rubtiken Lokalklimat.

Risk for explosion och olyckor

Befintlig oljedepad inom planomradet utgdr en Seveso-anliggning. Det finns idag risk for att
explosion pa oljedepan kan medféra skador i narliggande omraden. Det dr mindre dn 100 meter
fran depaomradet till befintliga bostader och befintlig forskola i Jatlaberg, cirka 300 meter till
Jarlabergs skola och cirka 700 meter till nirmsta planerade tunnelbaneuppgang i Centrala Nacka.
En avveckling av depaverksamheten kommer dock innebira att denna risk férsvinner.

Transporter av farligt gods sker till och frin oljedepan. Virmdoéleden (vig 222) dr primar
transportled for farligt gods och Skonviksvigen dr sekundir transportled.

Detaljplanens innehall

Overgripande struktur

Planomradet foreslds omvandlas fran befintlig oljedepa till en tit och funktionsblandad
bebyggelse som i huvudsak lokaliseras till redan ianspraktagen mark. Detaljplanen mojliggor en
ny stadsdel pa Vistra Sickladn. Den 6vergripande strukturen utgar frin omradets befintliga
kuperade terring dir bebyggelsen anpassas till bergslandskapets topografi och samspelar med
befintliga natur- och kulturmiljévirden.

Tillkommande bebyggelse organiseras kring ett gatunit bestdende av en huvudgata och flera sma
lokalgator. Mellan bebyggelsen finns flera trappgrinder, gangstrak och torg som skapar ett
finmaskigt nit. Skonviksvagen utgdr huvudstrak for biltrafik, kollektivtrafik och cykeltrafik.
Strukturen syftar till att skapa god tillganglighet inom omradet samt stirka kopplingarna till
omgivande stadsdelar, Nyckelvikens naturreservat och Saltsjon. Detaljplanen mojliggdr dven en
torlingning av strandpromenaden fran Nacka strand i vister till Nyckelviken i 6ster.

Genom detaljplanen skapas nya offentliga rum i form av torg, parker, vistelseytor och rekreativa
strak pa ytor som idag ér otillgangliga industriytor. Befintliga naturmiljéer bevaras i huvudsak och
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utvecklas som en integrerad del av omradets struktur samtidigt som nya kopplingar bidrar till
okad tillginglighet till nirliggande rekreationsomraden. En badanliggning och pendelbatsbrygga
vid vattnet skapar nya upplevelsevirden och kopplingar till andra delar av Stockholmsregionen.

Figur 11. Situationsplan éver planomradet. Planomréadets grins visas med streckad r6d linje. Bebyggelsens firger och
utformning 4r endast exempel. Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i
planprocessen (Nacka kommun, 2026).
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Bebyggelsemiljoer

Bostader

Detaljplanen méjliggor cirka 2 000 bostader med tillhérande service. Foreslagna bostader utgor
en betydande andel av det antal bostider som Nacka kommun enligt tunnelbaneavtalet atagit sig
att uppfora i nirheten av nya tunnelbanan.

Arbetsplatser och service

Ut6ver bostidder rymmer detaljplanen tre férskolor och mojliggér dven lokalyta for butiker, en
kultur- och fritidsanlidggning och idldreboende som tillsammans bidrar till att ge liv at stadsdelen
och skapar arbetstillfillen. Vid Centrumtorget mojliggors ett flertal lokaler f6r exempelvis
livsmedelsbutik och annan typisk centrumservice.

Principer for placering och gestaltning av bebyggelse

De befintliga nivaskillnaderna och terrasseringarna mellan de olika hojdplatierna har utgjort en
viktig utgangspunkt for detaljplanens struktur och den nya bebyggelsens placering och
utformning. Detaljplaneomradet har delats in i delomraden utifran tre hojdplataer: Nedre platan,
Mittenplatin och Ovre platan. Mittenplatan och Ovre platin har i sin tur delats in i stra och
vistra. Utover platierna finns dven ett delomrade som kallas Stadsgatukvarteren som fatt sitt
namn fran bebyggelsens relation till Skonviksvagen, som féreslds omvandlas till en gata med
stadsmissig karaktar.
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Figur 12. Kartan visar hur planomradet delats in i delomraden samt kvarter. (Nacka kommun, 2026)

Bebyggelsens hojd och utformning har bearbetats jamfort med detaljplaneprogrammet med
utgangspunkt i de befintliga héjdplatierna, men kommer dven att bearbetas vidare 1 kommande
skede i planprocessen i syfte att dstadkomma en god bebyggd milj6. Inom respektive platd har
huvuddelen av bebyggelsen en sammanhallen skala, aven om enstaka byggnader och
byggnadsdelar dr hégre eller ligre. Bebyggelsen inom respektive plata har dven en sammanhallen

takutformning, med antingen sadeltak eller indragen Gversta vaning.
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Figur 13. Vybild frin nordvist 6ver planomridet med dess tre héjdplataer samt Stadsgatukvarteren. Bebyggelsens
firger och utformning 4r endast exempel. Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i
planprocessen (Nacka kommun, 2026).

Figur 14. Vy fran nordvist, sedd fran farleden, 6ver planomridet med de tre héjdplatiaerna och Stadsgatukvarteren.

Bebyggelsens firger och utformning ir endast exempel. Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i
kommande skeden i planprocessen (Nacka kommun, 2026).
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Figur 15. Vy fran nordost, sedd fran farleden, 6ver planomradet med de tre hjdplataerna och Stadsgatukvarteren.

Bebyggelsens firger och utformning 4r endast exempel. Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i
kommande skeden i planprocessen (Nacka kommun, 2026)

Bebyggelsens hojd ar generellt ldgst 1 norr, narmast Lilla Virtan, och 6kar gradvis s6derut mot
Skonviksvigen. Pa sa sitt bidrar bebyggelsen till att tydliggora platiernas inbordes nivaskillnader
och omridets stigande topografi. Flertalet byggnader foreslas som suterringhus, vilket mojliggor
en terrainganpassad bebyggelse. Till f6ljd av markens lutning kan byggnaderna uppfattas ha olika
antal vaningar beroende pa fran vilken sida de betraktas frin. Viningsantal anges i
planbeskrivningen med utgangspunkt 1 bebyggelsens méte med anslutande gata eller den
markniva som respektive byggnad huvudsakligen orienteras mot.

Bebyggelsens hojd regleras genomgiende 1 detaljplanen med en bestimmelse om hogsta
nockhojd 1 meter 6ver angivet nollplan. Vidare finns inom all kvartersmark inom planomradet en
bestimmelse om att skarvar mellan eventuella fasadelement ska vara dolda, alternativt forstirka
byggnadens arkitektoniska uttryck i syfte att sikerstilla en bebyggelse med hog arkitektonisk
kvalité.

Bebyggelsens gestaltning har inte detaljstuderats i detta skede. I kommande skede 1 planprocessen
avser kommunen att markanvisa byggritterna och bebyggelsen kommer direfter att bearbetas i
samverkan med byggaktor som erhiller markanvisning. Bebyggelsens volymer och arkitektoniska
uttryck ska studeras vidare. Sarskilt viktigt 4r bebyggelsens uttryck sett frin Stockholms inlopp,
fran narliggande befintlig bebyggelse samt frin de offentliga rum som planeras inom
planomradet. Gestaltningen av bebyggelsen ar vidare en viktig faktor for att skapa ett levande och
intressant gaturum. Y'tterligare frigor som kommer att studeras vidare dr bland annat
fargsittning, fasadmaterial, utformning av entrévaningar och balkongers gestaltning. Plankartan
kommer att kompletteras med relevanta bestimmelser for att sikerstilla en gestaltning med hég
arkitektonisk kvalité.

Stadsgatukvarteren (kvarter 1-4)

Stadsgatukvarteren dr placerade lings Skonviksvigen som foreslds omvandlas till gata med
stadskaraktir med cykelbana och trottoar pa samma sida av gatan som den féreslagna
bebyggelsen. Inom delomradet foreslas bebyggelse i fyra kvarter som orienterar sig mot gatan.
Bebyggelsen foreslas ha en skala som varierar mellan tva och nio vaningar. Den ligsta byggnaden
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om tva vaningar dr placerad pa innergarden i kvarter 2, 1 6vrigt har bebyggelsen huvudsakligen en
skala om sju till dtta vaningar sett frain Skonviksvigen. Bebyggelsen inom delomradet foreslas
utféras med en indragen Oversta vaning vilket regleras med bestimmelsen ?f,”, 1 syfte att minska
byggnadernas visuella paverkan och upplevda skala 1 forhallande till nérliggande bostider.
Bebyggelsen utfors delvis i suterring, vilket gor att det uppfattade vaningsantalet sett fran
Jarlaberg dr ligre an vaningsantalet sett fran Skonviksvigen. I kommande skede i planprocessen
behover bebyggelsens hojd och volym bearbetas vidare utifrin dess paverkan pa nirliggande
bostider inom Jarlaberg. De byggnader som innehaller bostider regleras med anvindningen B>
(Bostidder). I kvarter 3 och 4 méjliggors dven lokaler 1 entrévining, vilket regleras med
anvindningen ”C” (Centrum).
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Figur 16. Illustrationbild 6ver bebyggelsen i Stadsgatukvarteren. Bebyggelsens firger och utformning 4r endast

exempel. Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun,
2026)
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I kvarter 2 foreslas en forskola med sex avdelningar och cirka 150 platser med férskolegird mot
vister. Anvindningen regleras med bestimmelsen »S;,” (Forskola). Forskolan far 1 de kvarter
som vetter mot gatan endast anordnas pa entrévining sett fran gatan, vilket regleras med
bestimmelsen e;”. Forskolegarden omfattar totalt cirka 2 000 kvadratmeter vilket motsvarar
cirka 13 kvadratmeter per barn. Inom férskolegarden kan komplementbyggnader komma att
behovas, vilket mojliggors av sa kallad ”korsmark”. Storsta sammanlagda byggnadsarea samt
hégsta nockhéjd f6r komplementbyggnaderna regleras med bestimmelserna ”es”och “es”.
Mellan kvarter 2 och 3 féreslas en grannskapspark som beskrivs under rubriken Offentliga rum och

rekreationsvdrden.

Figur 17. Vybild fran ster 6ver Stadsgatukvarteren. Bebyggelsens firger och utformning 4r endast exempel. Den
slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026).

Ovre platan stra (kvarter 5-9)

Inom delomradet Ovre platin éstra foreslds fem bostadskvarter. De byggnader som innehaller
bostider regleras med anvindningen ”B” (Bostidder). Kvarter 5-8 har en relativt sluten karaktir
med innergardar, men samtidigt ett antal Gppningar mot omgivningen. Kvarter 7 ir till storleken
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sa pass stort att tva mindre flerbostadshus bedémts méjligt att placera pa innergarden. Kvarter 9

ar u-format och 6ppnar sig mot Cisterntorget som beskrivs nirmare under rubriken Offentliga rum
och refereationsvdrden.
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Figur 18. Illustrationbild 6ver bebyggelsen i Ovre platin stra. Bebyggelsens fitger och utformning ir endast exempel
Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

Bebyggelsen inom delomradet varierar mellan tre och dtta vaningar, med en tyngdpunkt pa
omkring sex vaningar. Byggnaderna féreslas utforas med sadeltak, vilket regleras genom

bestimmelsen f;”. I syfte att betona den Ovre platans placering i landskapet regleras bebyggelsen

lingst norrut mot farleden med en sammanhillen nockh6jd som bidrar till avldsbarhet av
landskapet.
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Figur 19. Vybild fran séder 6ver Ovre platan 6stra. Bebyggelsens firger och utformning ir endast exempel. Den slutliga
gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

De byggnader som vetter mot Skénviksvigen foreslds utéver bostider fa lokaler i entrévining,
vilket méjliggbrs med anvindningsbestimmelsen ”C” (Centrum). Dessa byggnader har ett hogt
vaningstal mot Skonviksvigen men da innergardarna dr beldgna hogre upp blir den uppfattade
skalan ligre sett norrifran.

Kvarteren lingst Osterut, kvarter 5 och 7, angransar till Nyckelvikens naturreservat. Mellan
naturreservatsgrinsen och den féreslagna bebyggelsen sparas en zon med naturmark om cirka tio
meter eller mer. Zonen fungerar som en buffert mellan bebyggelsen och naturreservatet och
syftar till att minska risken for paverkan pa naturreservatet vid springning och andra
markarbeten.

I kvarter 5, inom den sydostligaste byggnaden, féreslas en férskola med sex avdelningar och cirka
160 platser. Anvindningen regleras med bestimmelsen S;” (Foérskola). Forskolan far endast
anordnas pa tva vaningar, vilket regleras med bestimmelsen e;”. Forskolegirden som foreslas
pa innergarden av kvarteret omfattar cirka 1300 kvadratmeter vilket motsvarar cirka 8
kvadratmeter per barn. Inom férskolegirden kan komplementbyggnader komma att beh6vas,
vilket méjliggdrs genom bestimmelserna es”och e7” som ocksa reglerar storsta sammanlagda
byggnadsarea samt hogsta nockhojd f6r komplementbyggnaderna.

Genom delomradet gar Nyckelviksstraket i vistlig-Ostlig riktning och anknyter till Centrumtorget.
Straket och Gvriga offentliga rum beskrivs under rubriken Offentliga rum och rekreationsvérden.
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Ovre platan vistra (kvarter 10-15)

Inom delomradet foreslas fem bostadskvarter samt en kultur- och fritidsanliggning. De
byggnader som innehaller bostider regleras med anvindningen ”B” (Bostidder). Kvarter 10, 11
och 13 ramar tillsammans in Centrumtorget dir flera publika funktioner féreslas. Centrumtorget
beskrivs under rubriken Offentliga rum och rekreationsvirden. Kring Centrumtorget samt lings
Skonviksvagen foreslas lokaler i bebyggelsens entrévaningar, vilket regleras med anvindningen
?»C” (Centrum). Lokalerna mojliggér handel, service och andra publika verksamheter som kan
bidra till aktivitet och vistelse. En livsmedelsbutik foreslas utgéra omradets huvudsakliga
kommersiella malpunkt. Inom omradet, vister om Centrumtorget, ligger Centrumparken som
beskrivs under rubriken Offentliga rum och rekreationsvérden.
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Figur 20. Illustrationbild 6ver bebyggelsen i Ovre platin vistra. Bebyggelsens firger och utformning ir endast
exempel. Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun,
2026)

Bebyggelsen inom delomradet varierar mellan tvd och nio vaningar, med en tyngdpunkt pa
omkring sex vaningar. Byggnaderna féreslas i huvudsak utféras med sadeltak, vilket regleras med
bestimmelsen ;.
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Figur 21. Vybild fran séder 6ver Ovre platan vistra. Bebyggelsens firger och utformning Z4r endast exempel. Den
slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

Inom kvarter 13 foreslas en forskola med fyra avdelningar och cirka 110 platser i den sydostra
byggnaden. Anvindningen regleras med bestimmelsen ”’S,” (Foérskola). Férskolan far endast
anordnas pd tva vaningar vilket regleras med bestimmelsen “e,”. Férskolegirden som foreslas pa
innergarden ar cirka 1000 kvadratmeter vilket motsvarar cirka 9 kvadratmeter per barn. Inom
forskolegarden kan komplementbyggnader komma att behévas, vilket mojliggdrs genom
bestimmelserna ”eg”och ”e7” som dven reglerar storsta sammanlagda byggnadsarea samt hogsta
nockhéjd f6r komplementbyggnaderna. Inom kvarter 13 mojliggors dven ett dldreboende, vilket
regleras med anvindningen ”Dy”(Aldreboende). For kvarteret giller 4ven anvindningen »P?”
(Parkering) i syfte att mojliggéra samutnyttjande av parkeringsplatser i underliggande garage.

Kvarter 12—14 dr placerade 1 suterring och ansluter i soder till Skénviksvigen som ér beligen pa
en ldgre niva dn Centrumtorget. Mot Skonviksvigen mojliggor detaljplanen i kvarter 12 en samlad
anliggning for kultur- och fritidsverksamhet, vilket regleras med anvindningen ”Ry” (Kultur-
och fritidsanliggning). Aven anvindningen ”P” (Parkering) giller for kvarteret i syfte att
mojligedra samutnyttjande av parkeringsplatser i underliggande garage. Anliggningen foreslas
kunna inrymma olika typer av idrotts-, kultur- och fritidsverksamheter. Ovanpi anliggningen
toreslds en fotbollsplan. Entréer och publika funktioner orienteras mot Skonviksvigen och bidrar
till att ge stadsgatan en aktiv och publik karaktir.
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Anliggningen kan bli en malpunkt f6r bade boende och besékare och komplettera kommunens
ovriga utbud av kultur- och fritidsverksamheter. Placeringen nira Centrumtorget och
Centrumparken ger mojlighet till samspel mellan omradets offentliga funktioner. Anliggningens
innehdll och utformning kommer att studeras vidare i kommande skede i planprocessen, bland
annat med hinsyn till ang6ring, buller, belysning och métet med omgivande bostider.

Mittenplatan vastra (kvarter 16-18)

Inom delomradet foreslas tre bostadskvarter. De byggnader som innehéller bostider regleras med
anvindningen ”B” (Bostider). Kvarter 17 och 18 har en sluten kvartersstruktur vilket ger
forutsittningar for vindskyddade gardsrum i de mest vindutsatta ligena ut mot vattnet.
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Figur 22. Illustrationbild 6ver bebyggelsen i Mittenplatan vistra. Bebyggelsens firger och utformning ir endast
exempel. Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. Rédstreckad linje
visar planomradets grins. (Nacka kommun, 2026)

Bebyggelsen varierar mellan tre och sju vaningar, med en tyngdpunkt pa omkring fem vaningar. I
syfte att betona den mittenplatans placering i landskapet regleras bebyggelsen lingst norrut mot
farleden med en sammanhallen nockhdjd som bidrar till avldsbarhet av landskapet. Bebyggelsen
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inom delomradet foreslas utféras med en indragen 6versta vaning vilket regleras med
bestammelsen ?f,”.

Figur 23. Vybild frin norr 6ver Mittenplatin vistra. Bebyggelsens firger och utformning 4dr endast exempel. Den

slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

I den nordostra delen av kvarter 18 foreslas lokaler i entrévaning i anslutning till Utsiktstorget,
vilket regleras med anvindningen ”C” (Centrum). Torget beskrivs under rubriken Offentliga rum
och rekreationsvérden.

Mittenplatan 6stra (kvarter 19-22)

Inom delomradet Mittenplatan Ostra foreslas det befintliga tapphuset och delar av den tillh6érande
betongkajen bevaras som identitetsskapande inslag i omradet. Tapphusets industrihistoriska
uttryck ska bevaras vid underhall och dndringar vilket regleras med varsamhetsbestimmelse k.

Varsamhetsbestimmelsen mé6jliggor vidare att installationer som nu déljer byggnaden far tas bort
och byggnaden éterstillas till tidigare utformning. Bevarandet bidrar till att synliggora Bergs gards
industrihistoriska utveckling och integrera spar av den tidigare verksamhetsmiljon i den nya
bebyggelsestrukturen. Kajens Ostra del avses rivas, medan dess vistra och norra delar, mot det
foreslagna torget, avses bevaras. Tapphuset bedoms ha potential att inrymma publika
verksamheter, exempelvis kulturverksamhet. Den bevarade delen av kajen kan utvecklas som en
yta for vistelse och publika aktiviteter, sisom uteservering och mindre evenemang. Tapphuset
ligger i anslutning till Utsiktstorget. Torget beskrivs under rubriken Offentliga run och
rekreationsvdrden.
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Utover bevarandet av tapphuset féreslds fem bostadskvarter inom delomradet. De byggnader
som innehaller bostider regleras med anvindningen ”B” (Bostider). Kvarter 19 och 20 féreslas
utformas som u-formade kvarter med innergird. Kvarter 21 och 22 utgor tva lameller lingst ut
mot farleden med goda utblicksmdijligheter. Dessa tva kvarter saknar mojlighet till bostadsgard,
varfér moijligheter till takterrasser bor utredas i kommande skede i planprocessen. Det blasiga
liget utgér dock en utmaning f6r att uppna en god vistelsemiljé pé taken.

Utsiktstorget

+50,0

ik

: Centrumtorget
/(Cetu torg

+47,0

Figur 24. Illustrationbild 6ver bebyggelsen i Mittenplatan 6stra. Bebyggelsens fiarger och utformning 4r endast
exempel. Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun,
2026)

Bebyggelsen varierar mellan tre och sju vaningar, med en tyngdpunkt pa omkring fem vaningar. I
syfte att betona den mittenplatins placering i landskapet regleras bebyggelsen lingst norrut mot
farleden med en sammanhallen nockhdjd som bidrar till avldsbarhet av landskapet. Bebyggelsen
inom delomradet féreslas utféras med en indragen Gversta vaning vilket regleras med
bestimmelsen ”£,”.



Planbeskrivning Bergs gard 47(112)
SAMRADSHANDLING

NACKA Detaljplanens innehall

Figur 25. Vybild frin norr 6ver Mittenplatin 6stra. Bebyggelsens firger och utformning 4r endast exempel. Den slutliga
gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026).

Nedre platan (kvarter 23-25)

Inom delomradet féreslas tre bostadskvarter vilket regleras med anvindningen ”B” (Bostider).
Bebyggelsen varierar mellan tre och fyra vaningar, med en tyngdpunkt pa fyra vaningar.
Byggnaderna foreslas utféras med sadeltak, vilket regleras genom bestimmelsen ;.

Figur 26. Illustrationbild 6ver bebyggelsen i Nedre platin. Bebyggelsens farger och utformning 4r endast exempel.
Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)
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Nedre platan angrinsar till ett allmint strik med tva hissar som leder ner till pendelbatsbryggan.
Hissarna och pendelbatsbryggan beskrivs under rubriken Offentliga runz och rekreationsvérden.

Figur 27. Vybild fran notr dver bebyggelsen i Nedre platan. Nere till hger i bild syns den nedre allminna hissen, en bit
ovanf6r skymtar den 6vre allmidnna hissen. Bebyggelsens firger och utformning 4r endast exempel. Den slutliga
gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

Flytande badanldggning

Vister om pendelbatsbryggan mojliggor detaljplanen en flytande badanliggning, vilket regleras
med anvindningen ”R,”. Anldggningen kan bli en malpunkt som tillfér upplevelse- och
rekreationsvirden for savil boende i Bergs gard som boende i niromradet. Pa badanlidggningen
mojligedrs for mindre byggnader sisom bastu, omklidningsrum och dylikt. Stérsta sammanlagda
byggnadsarea och hogsta nockhdjd, mitt fran vattennivan, for byggnaderna regleras med
bestimmelserna ”e;” och ”es”.
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Figur 28. Illustrationsbild 6ver féreslagen badanliggning till vinster, till hoger i bild syns den féreslagna
pendelbatsbryggan. Firger och utformning ir endast exempel. Den slutliga utformningen kommer att utredas vidare i
kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

Anlageningens lige 1 anslutning till den allminna farleden innebir att hinsyn behéver tas till
risken for pasegling. Detta regleras genom skyddsbestimmelser, vilka beskrivs under avsnittet
Konsekvenser och avvigningar, rabriken Risker kopplade till pasegling. Avsikten dr att endast tillita bad 1
inom badanlidggningen, da fritt bad 1 Lilla Virtan bedoms olimpligt med hinsyn till nirheten till
farleden.

Kolonilotter

I anslutning till Skonviksvigen foreslas ett omrade for kolonilotter, vilket regleras med
anvindningen ”Ly”. Ytan anviands idag som uppstillning av containrar och diverse byggmateriel
och har i naturvirdesinventering bedomts ha klass 4, visst naturvirde. Se vidare under
Konsekvenser och avvigningar, rabriken Naturmifjo. Kolonilotterna bidrar med méjlighet till
stadsodling och rekreation samtidigt som de tillfér ett smaskaligt och gront inslag lings straket
mellan den centrala bebyggelsen och pendelbitsbryggan. Genom sitt lige bidrar odlingsytorna till
att aktivera gaturummet ner mot vattnet och darigenom till att gaturummet upplevs tryggare.
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Figur 29. Illustrationsbild 6ver kolonilotterna. Bebyggelsens farger och utformning 4r endast exempel. Den slutliga
gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. Rodstreckad linje visar planomradets
grins. (Nacka kommun, 2026)

Utemiljo pa kvartersmark

Utemiljéerna inom kvartersmark 4r antingen placerade ovanpa underliggande garage, vilket
regleras med bestimmelser om hégsta tillitna nockhojd f6r underliggande garage eller sa regleras
gardarna genom sa kallad ”prickmark”, mark dir byggnad inte far placeras. UtemiljGerna
kommer att studeras i kommande skede 1 planprocessen tillsammans med byggaktor efter
genomfoérd markanvisning. Gardarna behover innehalla funktioner for att hantera dagvatten fran
hardgjorda ytor, uppfylla kommunens krav pa gronytefaktor (GYF) samt utformas for att skapa
goda vistelsevirden for tillkommande boende bade vad avser lokalklimat, aterhimtning och lek.

I kommande skede i planprocessen kommer behoven av strak och kopplingar inom kvartersmark
att studeras vidare for att skapa gena kopplingar f6r samtliga boende i omradet. Vidare behdver
dven angOring inom kvarteren studeras.

Parkering och kvartersgator

Kommunens modell fér berikning av parkeringsbehov fér bostidder ska féljas, den anger
riktlinjer f6r bade bil- och cykelparkering. Kommunens parkeringstal f6r bostider dr dynamiska
och flexibla vilket innebar att parkeringsbehovet kan férindras under projektets giang, exempelvis
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om forhallandet mellan stora och sma lagenheter forindras. En avstimning av parkeringstal gors
1 bygglovsskedet.

Kommunen har inga faststillda parkeringstal f6r andra anvindningar 4n bostider, en
parkeringsutredning ska tas fram i kommande skede i planprocessen for att bedéma
parkeringsbehovet. Bebyggelsens parkeringsbehov ska i sin helhet 16sas inom kvartersmark, i
huvudsak 1 garage under markniva. Parkeringsplatser pa allmin plats tillgodoser ett allméint behov
av angoring, tillgdanglighet och parkering och kan inte tillgodoriknas vid bygglov.

I detaljplanen foreslas ett mindre antal kantstensparkeringar pa allmin plats dr som dr tinkta att
huvudsakligen tillgodose tillfillig parketing och himtning/limning vid férskolor.

Detaljplanen méjliggor garage under bebyggelsen. I kommande skede 1 planprocessen ska det
studeras om parkering kan samordnas och samnyttjas mellan olika bostadskvarter och
verksamheter samt om mobilitetshus kan anordnas. Vidare ska de mest limpliga placeringarna av
garage studeras med hinsyn till midngden masshantering, spraingning och paverkan pa
naturvirden.

Behov av kvartersgator for angoring ska utredas 1 kommande skede i planprocessen.

Vattenomraden

Det vattenomrade som ingar i planomradet féreslas till storsta del planliggas som Sppet vatten,
vilket regleras med beteckningen ”W”. I direkt anslutning till den hiss som planeras fran Nedre
platan till kajomradet, pa den plats dir oljedepans kaj- och brygganligening idag ar beldgen,
foreslds ett omrade fOor angbringsbrygga, betecknat Wy 1 plankartan. Syftet med bestimmelsen
ar att mojligedra en ny pendelbétsbrygga for kollektivtrafik till sjoss. I den fortsatta planeringen
och projekteringen behover det utredas 1 vilken utstrickning den befintliga bryggan kan byggas
om, anpassas eller ateranvindas. De anldggningar som berdr vattenomradet, sa som till exempel
bryggor, badanliggning och kajkanter behover provas enligt miljobalkens regler om
vattenverksamhet. Aven de befintliga anliggningar som finns i vattenomradet som ska tas bort
eller byggas om behéver prévas enlig miljobalkens regler om vattenverksamhet.

Allman plats

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allmin plats menas den som ansvarar f6r och bekostar anliggande samt drift
och underhall av det omrade som den allminna platsen avser. I denna detaljplan utgors allmin
plats av gata, lokalgata, gang- och cykelvag, gangvig, torg, park, natur och hiss. Kommunen ar
huvudman f6r allmin plats.
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Gator och trafik

Det foreslagna gatunitet bestar av en huvudgata och flera sma lokalgator. Huvudgatan 16per
genom planomridet som en ringvig och utgors delvis av befintliga Skonviksvagen. Huvudgata
regleras med beteckningen ?GATA?” och lokalgata regleras med beteckningen »GATA,”. Lings
huvudgatan ar tanken att den storsta delen av biltrafiken ska ledas. For vissa kvarter som inte
angrinsar till lokalgata kommer angéring att géras frain huvudgatan. Ovriga kvarter som har
anslutning till lokalgata ang6rs via den. I kommande skede 1 planprocessen ska en férstudie
avseende utformning av allmin plats och angéring av bostider goras.

Teckenforklaring

- Huvudgata
Lokalgata

——  Angéring Gver torg

------ Torg

Figur 30. Kartan visar foreslaget gatunit i omridet. (Nacka kommun, 2026)

Gang- och cykeltrafik

Ut6ver huvudgator och lokalgator finns dven gangstrik, gang- och cykelvigar, hissar samt gang-
och cykelbroar inom planomridet. Dessa regleras med anvindningarna ?GANG,”, ?’GCVAG”
och ”HISS” samt egenskapsbestimmelsen ”gcbro,”. En ny gang- och cykelbro foreslis mellan
Bergs gird och Jarlaberg. Bron skapar en gen och trafiksaker forbindelse for gaende och cyklister

samt forbattrar tillgédngligheten till den planerade tunnelbanestationen, service och andra
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malpunkter i ndromradet. Genom bron stirks kopplingen mellan Bergs gird och den omgivande
stadsstrukturen samtidigt som forutsittningarna for hallbara resor forbittras.

i . ,-

Figur 31. Vybild fran vister som visar gang- och cykelbron och hur den ansluter till Centrumtorget till vinster i bild och
Landavigens vindplan till héger i bild. (Nacka kommun, 2026).

Omradets olika héjdplatier knyts samman genom ett antal trappgrinder i nord-sydlig riktning.
Trappgrinderna bidrar till att 6ka tillgingligheten mellan omradets olika nivder och skapar genare
kopplingar f6r gaende genom stadsdelen. Samtidigt forstirker de upplevelsen av omradets
kuperade topografi och 6ppnar f6r utblickar mot omgivande bebyggelse och vattenrum.
Trappgrinderna ir dock inte tillginglighetsanpassade och inte avsedda for cyklister.

For att hantera de stora nivaskillnaderna mellan bebyggelsen och vattenomradet méjliggors tva
hissar samt tillhérande gingbroar i planomradets norra del. Anliggningarna skapar en tillginglig
torbindelse mellan de hégre beligna delarna av Bergs gard och kajomridet med
pendelbatsbrygga, strandpromenad och badanliggning. Gingbroarna och hissarna forbittrar
omradets tillginglighet samtidigt som de stirker kopplingen mellan stadsdelen och vattnet.
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Teckenforklaring
Gang- och cykelbana

—— Gangbana med cykel i
blandtrafik

— Tillgdnglig gangvég
Gang/stig
@ Hiss

Figur 32. Kartan visar foreslagna gang- och cykelstrak i omradet. (Nacka kommun, 2026)

Kollektivtrafik

Omridet foreslas forsorjas med busstrafik lings Skonviksvagen. Tre hallplatser foreslds inom
planomradet: en i bada riktningarna vid férskolan i kvarter 2, en vid kvarter 13 i anslutning till
kultur- och fritidsanlaggningen och en med reglerplats norr om Centrumtorget. Héllplatsernas
placering ger korta gangavstand till omradets bostidder, verksamheter och offentliga malpunkter.
Utformning och placering av busshallplatserna behover studeras vidare 1 kommande skede i
planprocessen 1 samrad med Region Stockholm, Trafikférvaltningen.
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Teckenforklaring
- Busstrafik
Busshallplats
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Figur 33. Kartan visar framtida féreslagen kollektivtrafik inom och i nirheten av planomradet. (Nacka kommun, 2026)

Den nirmaste uppgangen till den planerade tunnelbanestationen ligger cirka 700 meter frin
planomradet. Den nya gang- och cykelférbindelsen mot Jarlaberg skapar en gen koppling mellan
Bergs gird och tunnelbanestationen.

Vid vattnet mojliggor detaljplanen dven en pendelbatsstation, som kan stirka omradets
kopplingar till 6vriga delar av Nacka och Stockholm. Pendelbatsbryggan nas via Skonviksvigen.
Dirutéver mojliggors en gen och tillginglig forbindelse fran den hogre beligna bebyggelsen
genom gangbroar och tva hissar ned till bryggan.

Offentliga rum och rekreation

Inom planomradet foreslds nya torg och parker, vilka regleras med anvindningarna *TORG”
respektive "PARK?”.
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Centrumtorget

Centrumtorget féreslas bli omradets centrala métesplats och ligger 1 anslutning till
Skonviksvagen, Centrumparken och kultur- och fritidsanliggningen. Kring torget mojliggors
bostider med centrumverksamheter i entrévaningarna, vilket skapar férutsittningar for service,
handel och andra publika verksamheter. I den sédra delen av torget finns en lokal tillrickligt stor
for att kunna etablera en livsmedelsbutik. Torget dr tinkt att fungera som en naturlig métesplats
tor boende och besokare samtidigt som det utgér en viktig nod i omradets gang- och rérelsenit.
Torgets placering i anslutning till Centrumparken och omradets kultur- och fritidsfunktioner
skapar forutsittningar for ett samlat lokalt centrum.

aq,;

=

- Nyckeksstrak% ‘

Figur 34. Illustrationsbild 6ver Centrumtorget. Bebyggelsens firger och utformning é4r endast exempel. Den slutliga
gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026).

Fran torget leder Nyckelviksstraket vidare 6sterut mot Nyckelvikens naturreservat. Via den
planerade gang- och cykelbron mot Jarlaberg skapas dven en gen koppling till den
tunnelbanestation som planeras cirka 700 meter frain omradet. Platsen utgér en viktig knutpunkt
dir flera gangstrak sammanstralar, diribland tva trappgrinder, Nyckelviksstraket, gang- och
cykelvigen mot Jarlaberg samt en stig fran Centrumparken. Det stora antalet kopplingar ger goda
forutsittningar for ett levande och vilbesokt torg.
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I torgets nordvistra och nordostra delar dr héjdskillnaderna sa stora att trappor krivs for att na
huvudgatan och busshillplatsen. Tillganglig vig till busshallplatsen behover studeras vidare i
kommande skede i planprocessen.

Centrumparken

Centrumparken ligger i anslutning till Centrumtorget och utg6r tillsammans med torget en central
moétesplats 1 stadsdelen. Parken utformas med utgangspunkt i platsens befintliga topografi och
vegetation och erbjuder ytor for lek, aktivitet, rekreation och social samvaro. I parken féreslas
moéjligheter till spontanidrott etableras.

Centrumtorge!

Figur 35. Illustrationsbild 6ver Centrumparken. Bebyggelsens firger och utformning 4r endast exempel. Den slutliga
gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

Cisterntorget
Pa Cisterntorget bevaras en av de befintliga oljecisternerna som ett identitetsskapande inslag och
som ett spar av omradets tidigare industriverksamhet. Cisternen bidrar genom sin karaktiristiska
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form till att gbra platsens industrihistoriska utveckling fortsatt lisbar inom den nya

bebyggelsestrukturen.

Figur 36. Vybild frin séder 6ver Cisterntorget. I mitten av bilden syns den befintliga oljecisternen som avses bevaras.
Bebyggelsens firger och utformning 4r endast exempel. Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i
kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

Cisterntorget dr beldget lings Nyckelviksstraket 1 anslutning till kultur- och fritidsanliggningen.
Fran torget leder trappgrinder vidare ned mot hissarna och kajomradet. Genom sitt lige dir flera
viktiga straik mots utgdr torget en central plats i1 stadsdelen. Den bevarade cisternen ges dirfor en
framtridande roll i stadsmiljon och bidrar till att synligg6ra omradets industrihistoriska arv for
boende och besokare. Cisternens industrihistoriska uttryck ska bevaras vid underhall och

andringar, vilket regleras genom varsamhetsbestimmelsen ?k1”.
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Figur 37. Illustrationsbild 6ver Cisterntorget. Bebyggelsens fiarger och utformning ér endast exempel. Den slutliga
gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

Nyckelviksstraket

Nyckelviksstraket ar ett ssmmanhingande Ost-vistligt strik som férbinder Centrumtorget,
Centrumparken och omradets kultur- och fritidsfunktioner med Nyckelvikens naturreservat.
Straket fyller en viktig funktion f6r gaende och cyklister och skapar en tydlig koppling mellan

stadsdelens centrala offentliga rum och naturreservatet.

, e i \ (- .
Figur 38. Illustrationsbild 6ver Nyckelviksstraket. Bebyggelsens firger och utformning 4r endast exempel. Den slutliga
gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

@

Straket utformas med en tydligt gron karaktir. Trid och annan vegetation placeras lings straket
for att skapa ett ssmmanhang mellan Centrumparken och naturmiljon i Nyckelvikens
naturreservat. Planteringen bidrar dven med skugga, vistelsevirden och en mjuk 6verging mellan
den nya bebyggelsen och naturreservatet. Ambitionen dr dven att straket ska kunna fungera som
spridningsvig for arter, vilket behover studeras vidare 1 kommande skede i1 planprocessen.

En del av syftet med straket 4r att forbittra invinarnas tillgang till Nyckelviken naturreservat,
vilket kommer att leda till ett 6kat besSkstryck i1 naturreservatet. I kommande skede i
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planprocessen kommer paverkan pa naturreservatet och dragning av nya stigar beh6va utredas,
lds mer under avsnittet Konsekvenser och avvigningar, rubtriken Naturmiljo.

Utsiktstorget

Utsiktstorget ligger mellan delomrddena Mittenplatan vastra och Mittenplatan Ostra och binder
samman bebyggelsen inom de bada delomrddena. Fran torget finns en vidstrickt utblick ver
farleden och det omgivande vattenlandskapet. Torgets placering tar vara pa omradets hojdlige

och gor platsen till en tydlig orienteringspunkt och malpunkt i stadsdelen.

Figur 39. Illustrationsbild 6ver Utsiktstorget. Bebyggelsens firger och utformning ir endast exempel. Den slutliga
gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen (Nacka kommun, 2026)

Det befintliga tapphuset och delar av den tillhérande betongkajen bevaras i anslutning till torget.
De bevarade anldggningarna bidrar till platsens identitet och gér omradets industrihistoria fortsatt
lisbar. Kajen integreras med torgets vistelseytor och kan anvindas for exempelvis uteservering
och publika aktiviteter. Aven i entréviningen till bostadshuset vister om torget mojliggors
centrumverksamhet vilket bidrar till att befolka torget. Torgets méblering och vegetation placeras
med hinsyn till viktiga utblickar mot farleden. Utformningen av torget behéver studeras mer
noggrant 1 kommande skede i planprocessen, dir lokalklimatet dr en viktig aspekt eftersom liget
ir mycket vindutsatt.
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Figur 40. Vybild frian notr dver Utsiktstorget. I mitten av bilden syns det befintliga tapphuset som foreslas bevaras.
Bebyggelsens firger och utformning 4r endast exempel. Den slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i
kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)

Grannskapsparken

Grannskapsparken ligger i direkt anslutning till den férskola som féreslas inom kvarter 2 lings
Skonviksvigen. Parken foreslds fa en naturlik karaktir dir befintliga trid, vegetation och mark sa
lingt som mojligt bevaras och integreras 1 parkmiljon. Parken kan utgora ett viktigt komplement
till forskolegardarna inom planomradet genom att erbjuda ytor for lek, naturpedagogik och
rekreation. Utéver sin funktion for férskolorna skapar parken dven mojligheter till vistelse och
lek f6r boende och besékare 1 omradet.

s

Figur 41. Illustrationsbild 6ver Grannskapsparken. Bebyggelsens firger och utformning ér endast exempel. Den

slutliga gestaltningen kommer att utredas vidare i kommande skeden i planprocessen. (Nacka kommun, 2026)
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Ovriga naturomraden

Naturmarken mellan bebyggelsen pa den Gvre nivan och Lilla Virtan bevaras i huvudsak och
utvecklas varsamt for att frimja rekreation, friluftsliv och naturvirden, vilket regleras med
anvindningen "NATUR?”. Omradet foreslas tillgingliggoras genom stigar, trappor och andra
mindre anlaggningar som anpassas till terringen och naturmiljon. Pa utvalda platser kan
mojligheter for vistelse skapas genom utsiktsplatser, sittmobler och andra enklare anordningar
som tar till vara omradets hoga rekreativa virden och vidstrickta utblickar 6ver farleden.
Utformningen ska ske med hansyn till naturvirden och den befintliga landskapskaraktiren, vilket
behover studeras vidare i kommande skede 1 planprocessen.

En strandpromenad foreslas binda samman Nacka strand och Nyckelvikens naturreservat.
Lamplig strickning ska studeras 1 kommande skede i planprocessen.

Teknisk forsorjning

Avfallshantering

I detaljplaneprogrammet féreslogs sopsug som den huvudsakliga 16sningen for avfallshantering,
kompletterad med en mindre atervinningsstation. Sedan programmet togs fram har krav pa
fastighetsnira insamling inforts, vilket har férindrat forutsittningarna for avfallshanteringen och
Okat behovet av avfallsutrymmen inom kvarteren. I kommande skede i planprocessen ska en
avfallsutredning tas fram for att studera lampliga 16sningar f6r avfallshantering inom bostader
och verksamheter samt sikerstilla att dessa kan nads f6r himtning och drift.

Spillvatten och vatten

Bebyggelsen avses anslutas till kommunalt vatten och spillvatten. Utbyggnad av nya ledningar
kommer att krivas. Atgirder krivs i befintligt VA-system, bade lokalt och pa en mer
overgripande niva for att anslutning av Bergs gard ska vara mojligt. Detta kommer studeras
vidare 1 kommande skede i planprocessen 1 samverkan med Nacka vatten och avfall AB.

Dagvatten

Omradet avses anslutas till kommunalt dagvatten. Utbyggnad av nya ledningar kommer att
krivas. Atgirder krivs i befintligt VA-system, bade lokalt och pa en mer 6vergripande niva for att
anslutning av Bergs gird ska vara moijligt. Detta kommer studeras vidare i kommande skede 1
planprocessen 1 samverkan Nacka vatten och avfall AB.

Brandvatten

I kommande skede i planprocessen ska det i samverkan med Nacka vatten och avfall AB utredas
om den befintliga brandvattenpumpen i planomradets norra del kan bevaras och nyttjas for
brandvatten inom omridet.
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El, virme och fiber

Utbyggnad av nya ledningar for el, virme och fiber kommer att krivas. Aven flertalet nya
elnitsstationer kommer att beh6vas for att f6rsorja den nya bebyggelsen. Detta kommer att
studeras i kommande skede 1 planprocessen i samverkan med berérda ledningsagare.

Konsekvenser och avvagningar

I detta avsnitt beskrivs konsekvenserna av detaljplanen samt kommunens bedémning och

avvigningar.
Riksintressen

Riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap. 6 § miljobalken

Detaljplanen bedoms sammantaget innebira mattlig negativ paverkan pa riksintressen for
kulturmiljévarden. Storst paverkan blir det pa uttryck kopplade till skdrgardslandskapet,
torkastningsbranten och landskapets topografi. Paverkan dr permanent och omfattar hela
oljedepan inklusive kajen samt ledningstraket mellan den och cisternerna. De hogre
bebyggelsevolymerna innebir en skalférskjutning och gér omradet mer markant lings norra
kusten jamfort med oljedepan vilket dirmed paverkar skirgardslandskapets silhuett. Paverkan
minskas genom att bebyggelsen tydligt trappas upp fran den nedersta platin nirmast kusten med
ligst bebyggelse till den 6vre platin i sydost dir de hogsta bebyggelsehdjderna placeras. Pa s sitt
blir landskapets form lisbar dven i den nya bebyggelsen. Aven paverkan pa férkastningsbranten
och vattenomradet, genom badanliggningen vid kajen, trappan och hissen blir bestiende och mer
omfattande 4n installationerna som hor till oljedepan.

Paverkan dr samtidigt komplex eftersom detaljplanen innebir att en redan hégexploaterad del av
riksintresset ersitts med annan typ av hog exploatering, fran industriomrade till bebyggelse av
urban karaktir med bostiader, service och allminna platser. Den befintliga industrimiljén med
oljedepan dr inte ett uttryck for riksintresset och sjilva omvandlingen i sig innebar dirfér mindre
paverkan. Positivt ir att den tidigare helt otillgangliga platsen med héga upplevelsevarden
kopplade till skdrgardslandskapet blir tillganglig f6r boende och besékare.

Paverkan bedoms kunna minskas ytterligare i kommande skeden i planprocessen. Detta kan ske
exempelvis genom justering av bebyggelsehéjderna, bearbetning av volymerna samt material och
kul6rval sa att terringnivaerna fortsatt blir avldsbara trots bebyggelsens storre skala och tithet.
Bebyggelsehojderna kan dven studeras vidare for att sikerstilla att bebyggelsesilhuetten samspelar
med topografin. Ingreppen i férkastningsbranten f6r den planerade hissen och trappan ner till
brygean kan ocksa minskas genom varsam anlidggningsteknik som minimerar springningar. Det
ar positivt att mojligheten att bevara delar av den befintliga kajanldggningen ska undersokas, 1
stillet for att riva och bygga nytt. Detta for att bevara industrikaraktiren, minska ingreppen och
verka for ateranvandning.
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Detaljplanens bidrag till de kumulativa effekterna pa riksintresset kommer att studeras nirmare i
kommande skede 1 planprocessen samt under framtagandet av den strategi for hantering av
riksintresset som Nacka kommun ska ta fram under hosten 2026. En preliminir bedémning ar att
detaljplanen bidrar till de kumulativa effekterna i en mattlig grad eftersom férandringen sker i ett
redan ianspraktaget omrade. Forslaget bygger ocksa vidare pa Nackas stadsbyggnadstradition
med bostadsbebyggelse pa héjderna som ir synlig fran farleden. Detta blir avldsbart genom den
bevarade skirgirdsnaturen i 6ster i Nyckelvikens naturreservat och i den s kallade Ostra skogen
1 Nacka strand. Risken att Bergs gards bebyggelse ska kunna upplevas som att den tillhér Nacka
strand 4r dirfor liten.

For riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden bedéms paverkan bli positiv da
bostadsbebyggelse pa andra sidan farleden samspelar bittre med Djurgirdens rekreationsmilj6 dn
oljedepan.

Riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap. 8 § miljobalken

Sjofart

Detaljplanen foreslar en badanlaggning och pendelbitsbrygga inom vattenomradet i nira
anslutning till riksintresset. De foreslagna anlidggningarna har dnnu inte utretts avseende
paseglingsrisk. En prelimindr beddmning har gjorts under rubriken Risk for explosion och olyckor
nedan och frigan kommer att utredas vidare i kommande skede i planprocessen. Aven
anldggningarnas utformning och belysning behover studeras for att sakerstilla att de inte paverkar
sjofartens sikerhet eller forutsittningarna for navigation.

Bostiderna uppe pa platierna, som ligger mot vattnet, kan komma att beréras av buller fran
battrafiken. Preliminira konsekvenser beskrivs under rubriken Buller, stomljud eller vibrationer nedan.
Bullerfragan behéver studeras vidare fOr att inte paverka riksintresset for sjofart.

I kommande skede i planprocessen behover dven bebyggelsens utformning och belysning
studeras vidare for att sikerstilla att belysning inte verkar blindande eller paverkar funktionen
hos ljuspunkter av betydelse f6r siker navigation. Bebyggelsen i den 6vre och bakre delen av
planomridet bedoms kunna genomféras utan negativ paverkan pa riksintresset for sjofart.

Om det bedoms nodvindigt kommer detaljplanen att kompletteras med planbestimmelser for att
sakerstilla att anldggningarna inte patagligt fOrsvarar nyttjande av farleden.

Luftfart

Inom planomradet foreslis cirka 50 byggnadsdelar som Gverstiger 20 meter 1 héjd maitt fran
marknivan motsvarande nirmsta gatuniva. Dessa varierar 1 h6jd mellan cirka 20 och 30 meter. De
befintliga cisternerna inom omradet ar mellan cirka 15 och 20 meter héga. Med hinsyn till
bebyggelsens héjd och planomradets férutsittningar bedéms frigan om paverkan pa luftfarten
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beh6va utredas vidare. En flyghinderanalys kommer darfor att genomfoéras i det fortsatta
planarbetet for att sikerstilla att planens genomforande édr férenligt med géllande krav avseende
hindersfrihet och MSA-ytor (Minimum Sector Altitude).

Landskapsbild, stadsbild och kulturmiljo

Planférslaget innebir en stor och varaktig férindring av landskaps- och stadsbilden genom
omvandlingen fran industriomrade till en ny stadsdel med bostider, parker, torg, strandpromenad
och offentliga rum. Paverkan omfattar hela planomradet och kommer att vara tydligt synlig bade
lokalt och fran omgivande vattenrum. Férindringen ér siker eftersom den foljer av den planerade
markanvindningen och ir i huvudsak irreversibel.

Paverkan dr samtidigt komplex da befintliga industriella miljGer ersitts av stadsmassig bebyggelse
samtidigt som naturmark, vegetation, topografi och vattenkontakt fortsatt utgor viktiga inslag 1
omradets karaktir. Planforslaget innebir en mer urban, tillganglig och sammanhangande
stadsmiljé med nya gator, parker, torg och strandstrak. Samtidigt medfor ny bebyggelse samt nya
vertikala kopplingar mellan platin och strandzonen, sirskilt hissanldggningen, en viss paverkan pa
forkastningsbrantens karaktir och upplevelsevirden.

Kumulativt samverkar planforslaget med den pagiende omvandlingen av Vistra Sickladn, dir
tidigare verksamhets- och industriomraden successivt utvecklas till stadsmiljéer. Tillsammans
bidrar dessa projekt till en mer urban karaktir lings inloppets sédra sida samtidigt som
tillgangligheten till strandzonen, nya vistelsemiljéer och kontakten mellan stad, gronstruktur och
vatten starks.

Med de foreslagna anpassningarna till platsens topografi, vegetation och vattennira lige bedoms
planférslagets paverkan pa stadsbilden vara positiv genom utvecklingen av en tillginglig och
sammanhallen stadsmilj6. Paverkan pa landskapsbilden bedoms vara nagot negativ till f6ljd av
den férindrade silhuetten och de tillkommande anliggningarna i bergssluttningen. Moéjligheten
till ytterligare anpassningar med hansyn till f6rkastningsbrantens landskapsvirden behover
utredas vidare 1 kommande skede i planprocessen, nir det giller utformningen av bebyggelse,
trappor och hiss.

Storst paverkan pa de lokala kulturmiljointressena sker 1 Jarlaberg dir ny bebyggelse i storre skala
placeras lings matargatan 1 omradet. Detta ger ett skalbrott med den befintliga bebyggelsen och
den f6r omradet — och fér postmodernismen — typiska, trafikseparerade planstrukturen blir mer
svarlast. Paverkan kan minskas genom bearbetning av bebyggelseh6jderna samt material- och
kul6rval sa att de nya inslagen bidrar positivt till helhetsmiljon samtidigt som de kan ldsas som
nya tilligg.

Den befintliga oljedepian med dess storskaliga cisterner, byggnader och anlaggningar har inte
bedémts vara kulturhistoriskt sarskilt vardefull. Tapphuset och en mindre cistern foreslas bevaras
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som ett minne over omradets industrihistoria och inkluderas 1 den nya miljon som
identitetsskapande och intressevickande inslag. Ovriga cisterner féreslas i nuldget inte bevaras
med hinsyn till bland annat deras tekniska skick, féroreningssituationen och de begrinsade
forutsittningarna for ateranvandning. I den fortsatta planprocessen kommer méjligheterna att
bevara ytterligare byggnader och anldggningar fran den tidigare industriverksamheten att studeras
vidare utifran kulturhistoriska, tekniska och ekonomiska férutsittningar.

Fornlamningar

Den marinarkeologiska utredningen, se ovan under avsnittet Forutsittningar rubriken
Fornléimningar, bedomer att det kan finnas ytterligare ildre fartygslimningar kvar inom de
omraden dir de utredda fartygslimningarna finns. Fler utredningar kommer darfér behovas i
kommande skede i planprocessen.

Natur och rekreation

Naturmiljo

Detaljplanen méjliggér bostider 1 huvudsak pa ianspraktagen mark vilket dr positivt utifran
paverkan pd naturmilj6 och biologisk mangfald.

Omraden med hogsta och hogt naturvirde enligt naturviardesinventeringen dr undantagna fran
exploatering, se figur 42. Det dr omrade 13 med naturvirdesklass 1 och omride 10, 16 och 25
med naturvirdesklass 2. Av de tio omradena med naturvirdesklass 3 ir sju stycken undantagna
exploatering. De tre aterstiende har viss foreslagen bebyggelse men storre delen av omridena
kommer fortsatt utgéra natur eller park.



Planbeskrivning Bergs gard 67(112)
SAMRADSHANDLING

NACKA Konsekvenser och avvagningar

' Teckenférklaring

[] Planomrddesgrins
Naturvardesobjekt
&[] 1 Hogsta naturvérde
. [77] 2 Hégt naturvarde
A [] 3 Patagligt naturvarde
‘8 [ | 4 Visst naturvirde
[1 Ej bedémt
[ Byggnader

i 2 sl ¥ X

Figur 42. Naturvirdesobjekt inom och i direkt anslutning till planomradet i relation till féreslagen bebyggelse som
redovisas med svart linje. (Calluna, 2017, bearbetning Nacka kommun, 2026)

Norra straket med sammanhingande naturmark dir ocksa de hogsta naturvirdena finns har
bevarats vilket mojliggdr spridningskorridor mellan Ryssbergen och Nyckelviken f6r eklevande
arter och arter beroende av gammal solbelyst tall. I kommande skede i planprocess ska
mojligheten att spara enskilda trid och tridrader for att mojliggora spridning av arter till exempel
i det sa kallade Nyckelviksstraket eller lings Skonviksvigen utredas.

De kolonilotter som foreslas placeras lings Skonviksvigen ligger inom naturmark som i
naturvirdesinventeringen bedéms ha klass 4, visst naturvirde. Runt om de féreslagna
kolonilotterna har dock omradets hégsta naturvirden noterats, varfér utformningen och
avgrinsningen av kolonilotterna behéver studeras vidare i kommande skede i planprocessen for
att inte paverka omkringliggande naturmark negativt.
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Det 6kande antalet boende och besckare till f6ljd av ny pendelbitsstation samt ny busshallplats
medfor 6kat besokstryck pa Nyckelvikens naturreservat. Dirfor beh6ver en utredning kring
besckstryck och slitage utféras i kommande skede i planprocessen. Méjligheten att styra besékare
till omraden som inte ar storningskansliga genom att skapa nya strik behover ocksa studeras. Det
ar framfor allt Rosendalsravinen i Nyckelviken som ér storningskinsligt. Strandpromenadens
anslutning till Nyckelvikens naturreservat bor darfor utredas vidare, med sarskilt fokus pa att
minimera risken for ett 6kat besokstryck i ravinen.

Arter och livsmiljéer

Bade faglar och fladderméss kan paverkas av bebyggelseforslaget men eftersom inga
artinventeringar for dessa arter har utférts ar bedomningen osiker. Detta kommer att utredas i
kommande skede i planprocessen.

Da det idag finns flertalet inrapporterade faglar i Artportalen kan planomradet antas fungera som
livsmiljo, f6dosok for faglar eller rastplats for flyttande faglar. I kommande skede i planprocessen
ska det studeras om utformning av tak kan maojliggéra att platsen fortfarande kan fungera som
rastplats. Huruvida fladderméss anvinder omradet idag dr oklart eftersom fladdermusinventering
avses utforas forst 1 kommande skede i planprocessen.

Bebyggelseforslaget ger pa det stora hela forsimrade livsbetingelser f6r groddjur och reptiler da
lekvatten, f6dosoksmiljéer och potentiella livsmiljéer och évervintringshabitat till stor del
forsvinner inom omradet. Det giller lekmiljéer inom omradet, den sydvinda sandslinten lings
Skonviksvagen samt block- och stenmiljéer 1 grinsen mot Nyckelvikens naturreservat. Eventuella
behov av kompensationsatgirder ska studeras i kommande skede 1 planprocessen. Huruvida
omradet dr livsmiljé f6r fladdermd&ss kommer dven att utredas 1 kommande skede.

Rekreation

Detaljplanen bedoms medfora en positiv paverkan pa rekreation och friluftsliv. Omradet utgor
idag en avstingd oljedepa utan tillganglighet f6r allminheten. Genom detaljplanen 6ppnas
omradet upp och ges ett omfattande nit av offentliga rum, parker, gangstrak och vistelseytor.

Detaljplanen innehaller flera nya malpunkter f6r rekreation, daribland Centrumparken,
Utsiktstorget, strandpromenaden, kajomradet, badanldggningen, kultur- och fritidsanlaggningen
samt nya gangforbindelser mot Nyckelvikens naturreservat och omgivande stadsdelar. Sdrskilt
tillgangliggorandet av vattenrummet och omradets utsiktsligen bedéms utgora ett betydande
tillskott av rekreativa virden for bade boende och besokare. Offentliga rum behover utformas for
att tala hogt nyttjande av bade boende, férskolebarn och allminhet fran andra delar av Nacka,
detta kommer att studeras vidare i kommande skede 1 planprocessen.

De offentliga rummen binds samman genom ett finmaskigt nit av strak. Dirigenom stirks
sambanden mellan bebyggelsen, de lokala parkerna, vattenomradet och Nyckelvikens
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naturreservat. Detaljplanen forbittrar dven kopplingarna till Jarlaberg, Nacka strand och den
planerade tunnelbanan.

Ett 6kat antal boende och besokare till f6ljd av den nya stadsdelen samt ny kollektivtrafik kan pa
sikt medfora 6kat nyttjande av Nyckelvikens naturreservat och andra nirliggande rekreativa
miljéer. Detta bedéms kunna medfora 6kat slitage, se ovan under rubriken Naturvirden, men
samtidigt bedéms det dven stirka underlaget for friluftsliv och rekreation. Eventuella behov av
anpassningar eller forstarkningar av rekreativ infrastruktur kommer att utredas vidare 1
kommande skeden i planprocessen och behéver anpassas till naturreservatets foreskrifter sa att
foreslagna anslutningar ryms inom naturreservatets foreskrifter.

Sammantaget bedoms tillgiangligheten till rekreation, natur och vatten 6ka visentligt jamfort med
dagens situation. De nya parkerna, strandmiljéerna och nirheten till Nyckelvikens naturreservat
bedoéms ge god tillgang till rekreation och gronska for tillkommande boende.

Strandskydd

Nir gillande detaljplan upphivs och ersitts med féreslagen detaljplan kommer strandskydd om
100 meter fran strandlinjen pa land och i vatten att intrida inom de delar av planomradet dar det
nu saknas (jamfor avsnittet Forutsattningar, rabriken Strandskydd). Kommunen far i en ny detaljplan
upphiva strandskyddet om det finns sérskilda skl enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken, i den lydelse
som gillde nir planarbetet paborjades 2014 (SEFS 2009:532), och om intresset av att ta omradet 1
ansprak enligt planen vager tyngre an strandskyddsintresset (jfr 4 kap. 17 § plan- och bygglagen).
Enligt 7 kap. 18 f § miljobalken (MB) ska ett beslut om att upphiva strandskyddet dven
siakerstalla fri passage for allmdnheten och bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet. For
detaljplanen avser kommunen att upphiva delar av det strandskydd som rader och intrider,
jamfor figur 43.
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Figur 43. Strandskydd foreslas upphivas inom rosamarkerade omraden. Inom blamarkerade omriaden kommer
strandskydd att gilla. Planomradesgrins visas med svart streckad linje (Nacka kommun, 2026).

Strandskydd féreslas upphivas for nedanstiende omraden. Detta regleras pa plankartan med
bestimmelsen a” som anger att strandskyddet dr upphivt.

Angdéringsbrygga

En ango6ringsbrygga for pendelbitstrafik planeras inom ett omrade dir strandskyddet har varit
upphivt inom gillande detaljplan och dir det nu finns en hamnanliggning for oljedepan, se
figur 44. Enligt flygfoton har den funnits pd platsen med motsvarande utbredning sedan
atminstone 1975, jamfor figur 45. Hela anlidggningen, inklusive strandomradet, ar instangslat,
vilket innebir att hamnanliggningen inte ar nabar for allméinheten fran land. I vattenomradet
kring sjdlva hamnanliggningen rader ett sj6fartsskyddsomrade (ISPS - International Ship and

Port Facility Security Code) dir sirskilda sikerhetsregler giller for att skydda fartyg, gods och
minniskor. Det inskrinker battrafiken 1 omradet.
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Figur 44. Befintlig depéanlﬁggning med hamnanliggning inom det omrade dir pendelbatsbryggan foreslas. Flygfoto

fran 2025 (Nacka kommun, 2025).

Figur 45. Depaanliggningen med hamnanliggning inom det omrade dir pendelbatsbryggan foreslas. Flygfoto fran
1975. (Lantmiteriet, 2026)

Sjokortet visar ett djup pa cirka 10 meter vid den befintliga anliggningens yttre del. Eventuella
naturvirden pa botten har inte undersokts, men generellt dr naturvirdena ligre vid storre djup,
och bottnarna I6per inte heller risk att paverkas sa starkt av olika typer av vattenanknutna
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anldgeningar och batrorelser. Viss fritidsbatstrafik antas férekomma lings kustlinjen, men
begrinsningarna kring den nuvarande hamnanlidggningen innebir att friluftslivet pa
vattenomradet nirmast stranden hindras. Platsen ligger inte langt ifran passerande storre farled.

Kommunen bedémer att strandskyddet kan upphavas f6r angéringsbrygean f6r pendelbatstrafik
da ytan redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att den saknar betydelse for strandskyddets
syften, i enlighet med 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 MB. Platsen var ianspraktagen redan innan det
generella strandskyddet intridde. Dessutom behéver anlaggningen for sin funktion ligga vid
vattnet och behovet bedéms inte kunna tillgodoses utanfér omradet, enligt 7 kap. 18 ¢ § punkt 3
MB. Platsen bedoms ocksa behova tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmant intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet, 1 enlighet med 7 kap. 18 ¢ § punkt 5 MB. En
pendelbatsbrygea behdver ligga vid vattnet, och placeringen ir dndamalsenlig for att
tillkommande boende ska ha nira till bryggan. Det ér angeldget att fa till en vilfungerande
pendelbatstrafik i detta goda kommunikationsldge dir ett stort antal nya bostider planeras.
Jamfort med nuvarande hamnanliggning bedéms angoringsbrygean vara positiv for den
allemansrittsliga tillgangligheten och maojligheterna till friluftsliv pa vattnet. Detta da
begrinsningarna torde vara mindre omfattande kring angoringsbryggan dn kring
hamnanliggningen. Naturvirdena bedoms generellt vara laga, och risken for paverkan liten pa
grund av vattendjupet.

Flytande badanliggning

En flytande badanliggning féreslas inom planen. Platsen bestir idag av ett vattenomrade, vilket
ocksa dr dess beteckning i gillande detaljplan. Strandomradet ligger inom de stingsel som omger
oljedepan, vilket gor att det inte kan nas via land av allménheten, och vattenomradet omfattas av
samma begrinsningar for fritidsbatstrafik som for planerad angéringsbrygga (se ovan). De
naturgivna forhéllandena ir likvirdiga de som beskrivs ovan for angoringsbryggan for
pendelbatstrafik. Platsen ligger inte langt ifran passerande storre farled.

Kommunen aberopar hir tre sirskilda skal for att upphava strandskyddet inom berort omrade.
Dels att omradet redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse f6r
strandskyddets syften i enlighet med 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 MB, dels att omradet beh6vs f6r en
anldgening som for sin funktion maste ligga vid vattnet och att behovet inte kan tillgodoses
utanfor omradet, enligt 7 kap. 18 ¢ § punkt 3 MB. Slutligen behover ytan dven tas i ansprak for
att tillgodose ett angelaget allmint intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet, i enlighet 7
kap. 18 c § punkt 5 MB.

Ytan ir att betrakta som ianspraktagen da fritidsbatstrafiken ir inskrinkt inom omradet. Aven
tysiskt dr den tidvis paverkad av fértojningen av storre fartyg vid den intilliggande
hamnanliggningen, jamfér figur 44. Ytan bedoms darfér sakna intresse for strandskyddets
allemansrittsliga syfte. F6r bedomningen av det biologiska syftet, se nedan i avsnittet.
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En badbrygga behover ligga vid vattnet, och att den kan anvindas av allmédnheten bedéms utgora
ett angeldget allmint intresse. Det finns ingen anordnad storre badplats f6r boende i niromradet 1
nuldget. Kommunen anser att det dr angelaget att boende och besokare i stadsdelarna lings denna
del av kusten far tillging till en attraktiv badplats. For att den ska kunna betjina allminheten/de
boende ir det dndamalsenligt att den ligger pa foreslagen plats 1 anslutning till planerad
bebyggelse och nira befintlig bebyggelse i Jarlaberg och Nacka Strand.

Anlaggningen bedéms vara positiv for den allemansrattsliga tillgangligheten, samt for friluftslivet
1 form av bad. Méjligheten att firdas med fritidsbat i vattenomradet intill badanlidggningen
bed6éms bli begrinsad, men begrinsningen kan antas bli mindre dn nuvarande
sjofartsskyddsomrade (ISPS). Naturvirdena bedoms generellt vara laga, och risken for paverkan
liten pd grund av vattendjupet.

Delomradena Mittenplatin vistra samt Nedre platan

Delar av de planerade ytorna for allmin plats, torg, gata, gc-vig, gc-bro, hiss liksom fo6r
kvartersmark f6r bostader inom och i anslutning till de tva delomradena Mittenplatan vistra samt
Nedre platan ligger inom strandskydd som intrider. Kommunen bedémer att strandskyddet kan
upphivas for berérda delar av planerade ytor for torg, gata, gc-vig och bostader da de redan har
tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att de saknar betydelse f6r strandskyddets syften, 1 enlighet
med 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 MB. Ytorna var ianspraktagna sedan innan det generella strandskyddet
intridde, vilket syns 1 figur 45. Ytorna dr hardgjorda och omradet ir instingslat, och dirmed inte
allemansrittsligt tillgangligt. Det skulle bli allemansrattsligt tillgangligt vid ett genomforande av
planen. Kommunen bedémer att naturvirden saknas inom ytorna.

Kommunen bedémer vidare att strandskyddet kan upphivas for gc-bro och hiss da de beh6vs
for att tillgodose ett angeldget allmint intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet, i
enlighet med 7 kap. 18 ¢ § punkt 5 MB. Bebyggelsen ligger hogt i férhallande till exempelvis
angOringsbryggan och Gvriga anlidggningar vid stranden. Ge-bron och hissen mojliggér en gen
vig mellan strandomradet och bebyggelsen, och foreslagen placering bedéms vara andamalsenlig.
Enligt naturvirdesinventeringen finns vissa naturvarden (klass 4). Forhallandevis sma ytor
bedéms kunna beréras (for hissen) sa paverkan bedéms bli begrinsad. Omradet dr mycket brant
och inte heller allemansrittsligt tillgdngligt. De nya anlaggningarna skulle skapa tillginglighet till
platsen.

Skonviksvigen inom strandskyddat omrade

En del av den befintliga Skonviksvagen mellan planerade bostider och vattnet kommer att ligga
inom omrade dir strandskydd intrider. Den betecknas allman plats gata 1 planforslaget.
Kommunen bedémer att strandskyddet kan upphavas for gatan da den redan har tagits i ansprak
pa ett sitt som gor att den saknar betydelse for strandskyddets syften, 1 enlighet med 7 kap. 18 ¢ §
punkt 1 MB. Gatan har legat i samma strickning sedan innan det generella strandskyddet
intridde, vilket syns 1 figur 45. Gatan ligger inom ett storre instingslat omrade, och den ar
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dirmed inte allemansrittsligt tillgdnglig. Det skulle den bli vid ett genomférande av planen. Gatan
ar hardgjord och kommunen bedémer att naturvirden saknas.

Kolonilotter

Ett kolonilottsomrade foreslas lings Skonviksvagen i planomradets nordvistra del. Delar av
platsen anvinds idag som uppstillningsyta. Kommunen bedomer att strandskyddet kan upphivas
tor kolonilottsomradet da det redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 MB. Platsen har varit
anvind sedan atminstone 1969, det vill siga innan det generella strandskyddets inférande 1975,
jamfor figur 46. Den har sannolikt inte heller varit allemansrittsligt tillganglig under den

perioden.

Figur 46. Bilden visar yta f6r foreslagna kolonilotter. Flygfoto fran 1969. (Nacka kommun, 2026)

I naturvirdesinventeringen (Calluna, 2017-01-11) har det berérda omradet bedomts ha visst
naturvirde (klass 4). Den beskrivs generellt besta av unga trid av asp, bjork och tall. Det fir antas
gilla de nu vegetationsklidda delarna som tidigare grusats och anvints. Ytan ligger inom
oljedepaanliggningens instingsling och ar inte allemansrattsligt tillganglig. Kolonilotterna skulle
bidra med odlingsméijligheter for ett begrinsat antal personer. Aven om sjilva lotterna skulle bli
inhdgnade skulle det troligen bli mojligt f6r allmdnheten att passera igenom omradet.
Sammantaget bedéms det vara positivt for den allemansrittsliga tillgingligheten. Viss natur pa
platsen skulle g forlorad, men virdena ar inte sa hoga, och mer varierad biologisk mangfald
skulle tillféras omradet. Norr om den aktuella platsen ligger ytor med hoga naturvirden (klass 1
respektive klass 2), jimfor aven avsnittet Forutsittningar, rabriken Naturvirden. Omradet med
hogsta naturvirde dr en niringsfattig ekskog, och stora delar av det bedoms uppfylla de krav som
krivs for att klassas som ett Natura 2000-omrade, enligt objektsbeskrivningen i
naturvirdesinventeringen. Kommunen bedémer att utformning, avgrinsning och paverkan fran
de planerade kolonilotterna behéver detaljstuderas i kommande skede 1 planprocessen for att inte
paverka omkringliggande naturmark negativt.
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Sammanvigd bedémning: I den sammantagna avvigningen mellan intressen enligt 4 kap. 17 §
plan- och bygglagen bedéms intresset av att ta omraden 1 ansprak for angéringsbrygga for
pendelbatstrafik, flytande badanliggning, bostadsbebyggelse med tillhérande gatumark, hiss med
mera, samt kolonilotter hir viga tyngre dn strandskyddsintresset. Det dr angeldget for kommunen
att bygga ut detta kollektivtrafik- och centrumnira bostadsomrade. Det instingslade omradet
kring oljedepan, som inte ar allemansrittsligt tillgangligt, 4r relativt stort. Med planliggningen
skulle det 6ppnas upp, vilket vore en tydlig fordel f6r den allemansrittsliga tillginglicheten och
triluftslivet. Tillgingligheten till vattenomradet ar i nuldget starkt begrdnsad, men den skulle
torbattras avsevirt med ett genomférande av detaljplanen. Planen mojliggér ocksa f6r nya
anldggningar som skulle gynna allméinheten. Till stora delar dr aktuella ytor redan lagligt
ianspraktagna, och naturvirdena inom berérda omriden bedéms generellt vara liga. En sannolik
konsekvens av ett genomforande av detaljplanen ér dock att naturvirden i omradet som helhet
gar forlorade pa grund av slitage pa marken, som generellt redan har tunna jordlager.

I nuldget finns ingen majlighet till fri passage for allminheten pa land, enligt 7 kap. 18 £ § MB. I
vattenomradet ar fri passage niarmast stranden begrinsad for batlivet. Med planforslaget skulle fri
passage pa land mojliggoras, dven om terringen édr brant och stundtals svarframkomlig. Avsikten
ar att ansluta omradet visterut till befintlig strandpromenad i Nacka strand, och 6sterut mot
Nyckelvikens naturreservat. Lige och eventuellt behov av upphivande av strandskydd for detta
kommer att studeras i kommande skede i planprocessen. Sammanfattningsvis kan delar av det
strandskydd som intrider vid planldggningen av Bergs gird upphivas.

Strandskydd intrider: Strandskydd intrdder och bibehalls inom ett par vattenomraden dir det
tidigare saknats, jamfor figur 6 och figur 43. I samma bilder gar det ocksa att utlasa vilket
strandskydd som intrider och bibehalls pa land. Till stor del bestar ytorna pa land av
torkastningsbranten mellan planerad bebyggelse och Saltsjon. I gillande stadsplan (S 39) dr det
fraimst ytorna betecknade som Owmzride som icke far bebyggas respektive Planterat skyddsomraide som
berors. I nu aktuellt detaljplaneforslag betecknas ytorna i huvudsak allman platsmark NATUR.
Kommunen kan konstatera att planliggningen innebir att virdefulla naturomraden som tidigare
saknat omradesskydd nu omfattas av strandskydd och att omridet som helhet tillgangliggors.
Totalt sett Okar strandskyddade ytor inom planomradet.

Konsekvenser av foreslagna strandskyddsupphivanden pa 6vriga strandskyddade
omraden inom detaljplanen: Utbygegnaden av gator och bebyggelse inom omraden dir
strandskyddet upphavs kan utifran nuvarande forslag paverka naturvirden negativt i flera
angrinsande strandskyddade omraden, bade inom och utanfér planen. Detta pa grund av att
naturmark intill mark som ska bebyggas regelmissigt ocksa behéver tas 1 ansprak eller annars
paverkas negativt vid byggnationen, genom exempelvis behov av ytor dir maskiner kan réra sig,
eller sakring och avbaning av springkanter. De berérda naturomradena har inventerats och
bedéms ha héga till vissa naturvirden. Vissa omraden bedéms dven vara limpliga livsmiljéer for
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hasselsnok. I det fortsatta planarbetet behéver darfér bebyggelsens placering och behovet av
buffertzoner mot skyddad natur inom och utanfér detaljplanen utredas for att sikerstilla planens
genomforbarhet.

Ytvatten, dagvatten och grundvatten

Dagvatten och miljokvalitetsnormer for vatten

Enligt kommunens anvisningar f6r dagvattenhantering ska dagvatten fran bade allmin platsmark
och kvartersmark 1 forsta hand renas 1 regnbiddar eller andra LOD-atgirder. Dessa anliaggningar
dimensioneras for att omhinderta och rena 10 mm nederbérd.

For framtida bebyggelse foreslds att regnbiddar anldggs inom kvartersmark, pa lokalgator och pa
huvudgatan Skonviksvagen. Regnbaddarna foreslas att dimensioneras f6r 10 mm 1 likhet med
Nacka kommuns anvisningar. Pa Gvriga ytor som parker, kolonilotter och en befintlig vig som
gar ned till hamnen som inte ska byggas om antas att inga reningsanligeningar anlaggs i
framtiden. I detta skede foreslas inte detaljerade 16sningar, utan det kommer att studeras i
kommande skede i planprocessen.

For all kvartersmark reglerar en planbestimmelse att kvartersmarken ska utformas med
vixtbidddar som klarar f6rdr6jning av de forsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor.

Féroreningsberidkningarna har tagits fram i programvaran StormTac (v26.2.1) och redovisas 1 PM
Dagvatten — Bergs gard Fororeningsberikningar (Nacka kommun, 2026-10-06). Resultatet 1 form
av fororeningsbelastning redovisas nedan 1 tabell 1.
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Tabell 1. Féroreningsmingder i (kg/4r) som tillf6rs recipienten vid befintlig och framtida situation (med och utan
rening). En jamforelse mellan dagens situation och framtiden visas i procent. R6da rutor indikerar en férsimring i
framtiden jaimfort med dagens lige, grona rutor en forbattring och gula indikerar ingen skillnad.

Amne Befintlig Framtida Forandring Framtida Forandring

situation situation utan rening | situation med rening
utan rening med rening

P - Fosfor 12 8.3 29

N — Kvive 130 82 47

Pb — Bly 0,82 0,54 0,13

Cu — Koppar 0,61 |,2 0,42

Zn - Zink 2 4 0,96

Cd-

Kadmium 0,0073 0,023 0,0047

Cr — Krom 021 0,56 021

Ni - Nickel 0,33 0.41 0,15

Hg — 0,0014 0,0019 0,00093

Kvicksilver ' ' '

55—

Suspenderad 1200 3600 890

substans

Olja 43 3l 8,6

BaP - 0,004 0,0026 0,00052

Bens(a)pyren

Genomforda fororeningsberikningar indikerar att fororeningsbelastningen (kg/ar) minskar frin
planomradet efter exploatering, givet att féreslagna dagvattenatgirder anlidggs. Mangderna for
fosfor och kvive minskar vilket ger bittre mojligheter att na god ekologisk status i Lilla Virtan
som idag har problem med 6vergédning,.

Halterna f6r krom och suspenderad substans beriknas 0ka jimfért med dagens situation, dock
minskar mingderna fér suspenderad substans och fér krom beriknas miangderna vara lika som
idag. Parkeringar planeras i garage vilket ocksd dr gynnsamt gillande belastningen av krom
jamfort med om det planerats f6r 6ppna parkeringsytor. Krom ingar 1 gruppen sarskilt
fororenande amnen (SFA). Fér kustvatten tillimpas grinsvirdet 3,4 ug/1 filtrerad halt krom som
grinsvirde for god status. Miljodata fran Stockholms stad f6r Lilla Virtan visar pd en medelhalt
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pa ca 0,1 krom pg/11 recipienten’. Det betyder att nuvarande koncentration i Lilla Virtan ir
betydligt under gransvirdet f6r god status. I och med att den arliga krombelastningen beriknas
vara oférindrad fran Bergs gard i framtiden bedéms exploateringen ej forsvara omstindigheter
for att f6lja miljokvalitetsnormerna for Lilla Virtan, eller paverka en enskild statusklassning
negativt. Aven om koncentrationen ékar nigot bedéms det inte innebira nigon risk da
avrinningen fran detaljplaneomradet utgdr en mycket liten del av den totala avrinningen till Lilla
Virtan.

En risk f6r negativ paverkan pa recipienten ir eventuella oljeféroreningar som skulle kunna
lossgoras vid exempelvis springningsarbeten och bortledning av grundvatten. Riskerna for detta
scenario dr inte utrett annu men en dndrad bedomning av paverkan kan ske senare under
planprocessen.

Inga miljokvalitetsnormer for vatten bedoms motverkas med aktuellt planforslag.

Grundvatten

Fragan om behov av grundvattenbortledning vid detaljplanens genomférande har dnnu inte
utretts. Matning av grundvattennivaer inom detaljplaneomradet dir losshallning av berg ska ske
och dir bergschakt ska ske for grundlaggning av nya byggnader och f6r ledningsdragningar kan
bli aktuellt i kommande skede i planprocessen. Om grundvattenbortledning blir aktuellt behover
det hanteras enligt miljobalkens bestimmelser f6r vattenverksamhet. Hinsyn maste ocksa tas till
forutsittningar och villkor kopplade till miljddomen avseende Nya tunnelbanan, Bla linje till
Nacka och Séderort.

Om avveckling och sanering av féroreningar 1 bergrummen kréiver dndring av grundvattennivan
ansvarar den nuvarande verksamhetsutovaren for att ansdka om miljédom innan sidana atgiarder
genomfors.

Halsa och sakerhet

Oversvimning
Skyfall

Ingen skyfallsanalys har tagits fram i detta skede f6r den framtida situationen, men det avses tas
fram 1 kommande skede 1 planprocessen. For att hantera skyfall (minst 100-ars regn med
klimatfaktor) inom planomradet ska det studeras vidare ifall det finns maojlighet att planera in
multifunktionella ytor som kan utnyttjas till att f6rdréja skyfallet uppe pa platierna och vid den
planerade bebyggelsen lings med Skonviksvagen. Kommunen avser att hojdsatta allman plats och

2 https:/ /www.miljodatastockholm.se/vatten/
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kvartersmark sa att en siker avrinning sker mot recipienten Lilla Virtan. De stora
hojdskillnaderna ner mot Lilla Virtan dr en utmaning nir det giller vattenhastighet och erosion
som behover studeras vidare i kommande skede 1 planprocessen.

Kvarter 1, det sydligaste kvarteret lings Skonviksvigen, ar placerat 1 en lagpunkt dar det enligt
Scalgo Live-analys idag blir stiende vatten vid ett skyfall. Kvarteret dr beliget nira en hojdrygg
dir vattnet antingen rinner sdderut eller norrut. Om skyfallsvattnet leds soderut sa finns det en
risk att skyfallsvattnet forvirrar ligpunkter vid Virmdoéleden och Virmdovagen, vilket inte
bed6éms limpligt. I kommande skede i planprocessen behéver hojdsittning av allmin plats

studeras vidare sa att detta skyfallsvatten avrinner mot recipienten Lilla Virtan.

Havsnivahdjning

Fo6r den planerade bostadsbebyggelsen finns ingen risk f6r havsnivahojningar da bebyggelsen
planeras ligga hogt ovanfor de framtida risknivaerna. De delar av planomradet som ar lagst i
héjdniva avseende havsytan ar den framtida badanliggningen, ang6ringsbryggan och de 6vriga
ytorna i anslutningen till dessa. Konsekvenserna av en havsyteh6jning f6r dessa anlaggningar
bed6ms som lga.

Geotekniska forhallanden

Ras, skred och erosion

Ett PM avseende bergteknik (Berggeologiska Undersikningar AB, 2026-10-12) har tagits fram. Utifrin
tillgangligt underlag bedéms de geologiska och bergtekniska férhallandena inte innebira nagot
principiellt hinder f6r planerad exploatering av Bergs oljedepa.

Grovstabilitet vid terrassering och férekomsten av befintliga bergrum ar den bergtekniskt mest
betydelsefulla férutsittningen for exploateringen. De uppgivna dimensionerna och
bergtickningen bedéms inte i sig utgora nagot principiellt hinder f6r den féreslagna
exploateringen. Bergrummens stabilitet och bergmassans férmaga att bara framtida
byggnadslaster behéver dock verifieras nir bebyggelsens grundldggning och laster dr kianda.

Vid framtida bergschakt behover sirskild hansyn tas till befintliga bergrum, eftersom schakt kan
minska bergtickningen och dirmed férindra stabilitetsforutsittningarna genom
spanningsomlagringar i bergmassan. Befintliga och framtida terrasseringars grovstabilitet samt
bergsslinters stabilitet behéver ocksa beaktas 1 den fortsatta projekteringen.

Fororeningar

Tillgingligt underlag avseende féroreningssituationen inom omradet dr begrinsat.
Kompletterande miljotekniska markundersékningar har inte kunnat genomforas 1 detta skede,
vilket innebir att det finns stora osikerheter kring féroreningarnas férekomst och utbredning.
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Fororeningar med variation i halter avseende frimst oljekolviaten och BTEX, men dven PAH:er

och metaller férekommer inom stora delar av det befintliga depaomradet (Nacka konnun, 2026-

10-09). Fyllnadsmassor férekommer bade i s6dra delen av planomradet och inom depaomrédet,

se figur 10, men utfyllnadsomridenas utbredning och sammansittning ar inte kind. Berg i dagen
dominerar inom planomradet, vilket innebir att midngden jordmaterial och dirmed férekomsten
av féroreningar i jord bedéms vara begrinsad.

Atgirdsmal

Med hinsyn till den planerade markanvindningen, som omfattar bland annat bostider, férskolor
och badanliggning, ska atgirdsmalen for jord, grundvatten, bergrum och eventuella féroreningar
1 bergssprickor utformas sa att en langsiktigt acceptabel riskniva f6r mianniskors hilsa och miljon
sakerstills. Sarskild hinsyn ska tas till barns exponering. I det fortsatta planarbetet kommer
platsspecifika riktvirden (PSRV) att tas fram utifrin omradets forutsittningar och planerade
markanvindning. Efter genomford efterbehandling ska kvarvarande féroreningar inte medfora
oacceptabla risker f6r minniskors hilsa eller miljon.

Efterbehandlingsatgirder

Efterbehandlingen behéver anpassas till den planerade exploateringen, da forutsittningarna och
skyddsbehovet skiljer sig mellan olika markanvindningar, exempelvis bostider, férskola,
idrottsanldggningar, naturmark och vigomraden.

For att mojliggora den planerade markanvindningen bedoms omfattande
efterbehandlingsatgirder krivas. Circle K har genom sitt verksamhetsutovaransvar enligt
miljobalken samt genom avtal med kommunen ett betydande ansvar for efterbehandlingen, och
verksamhetsutovaren forvintas svara for en stor del av efterbehandlingen. Enligt avtal har
verksamhetsutévaren, Circle K, ett ansvar att sanera marken ned till mindre kanslig
markanvindning (MKM). Pa grund av det begrinsade underlaget avseende
féroreningssituationen inom planomradet r det 1 dagsliaget oklart vilken omfattning av
efterbehandlingsatgirder som kommer att dtersta vid Nacka kommuns tilltride till marken.
Efterbehandlingen genomfors limpligen samordnat mellan verksamhetsutdvare och kommunen
inom depaomradet.

Det 6vergripande malet f6r efterbehandlingen bor vara att minimera risken for exponering och
spridning av féroreningar inom planomradet och till dess omgivning. Infor exploatering avser
kommunen sikerstalla att risken for direktexponering av férorenad jord begrinsas samt att halter
av flyktiga fororeningar inte forekommer pa nivaer som kan medféra oacceptabel angintringning
1 ovanliggande byggnader. Efterbehandlingsatgirderna ska dven begrinsa spridningen av
féroreningar till angrinsande natur- och vattenomriaden samt recipient.
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Undersokning och efterbehandling av jord, bade fyllnadsmassor och 16sa jordmassor ovan berg,
bed6éms kriva férhallandevis konventionella och enkla atgirder, da férorenade massor schaktas,
sopas och skrapas bort och omhindertas vid godkind mottagningsanliggning.

Efterbehandling av eventuella féroreningar 1 bergsprickor, 1 bergmassan kring bergrum eller
kvarlimnad oljeprodukt i bergrum bedéms diremot vara mer tekniskt komplicerad. Denna atgird
ar lamplig att samordna med verksamhetsutévarens avveckling och efterbehandling. Méjligheten
till in situ-behandling bor utredas for de delar av omradet dar sidana metoder bedéms vara
limpliga, exempelvis efterbehandling av svaratkomliga féroreningar i berg eller dir naturvirden
behover bevaras, och konventionell schaktsanering ej dr limplig. Exempel pa méjliga metoder ar
exempelvis termisk behandling, adsorption, pump and treat eller biologisk nedbrytning.

Byggnadstekniska atgirder kan vara aktuellt som en siakerhetsatgird vid eventuell férekomst av
svaratkomliga littflyktiga kolviten i berget. Byggnadstekniska atgirder ska inte ses som ett
atgardsalternativ i forsta hand utan som ett komplement till 6vriga efterbehandlingsatgirder som
avser att reducera fororeningskillan.

Efterbehandlingsatgirdernas omfattning ska faststillas genom en avvigning mellan behovet av
riskreduktion f6r minniskors halsa och miljon samt atgirdernas tekniska genomférbarhet och
ekonomiska rimlighet.

Markens lamplighet

Sammantaget bedomer kommunen att det finns forutsittningar att genom genomférbara
efterbehandlings- och riskreducerande atgirder géra omradet limplig f6r foreslagen
markanvindning. De kostnader for efterbehandling som kan komma att belasta Nacka kommun
bedéms kunna hanteras inom ramen foér exploateringen, men kostnader och metoder behover
preciseras 1 takt med att fororeningssituationen och atgirdsbehovet klarldggs.

Under kommande skeden i planprocessen kommer kommunen att genomféra erforderliga
unders6kningar och ta fram en riskbedémning, mitbara atgirdsmal samt forslag till
efterbehandlings- och eventuella skyddsatgirder. Underlagen ska ge tillricklig kunskap om
féroreningssituationen och visa att erforderliga dtgirder ar tekniskt och praktiskt genomférbara
samt att marken genom dessa kan goras lamplig f6r planerad markanvandning.

Genom en planbestimmelse sakerstills att erforderliga efterbehandlings- och skyddsatgirder
genomfors innan marken tas 1 ansprak for den planerade anvindningen. Planbestimmelsen
omfattar hela planomradet och anger att bygglov inte far ges for en visentlig andring av markens
anvindning forrin markfororeningar har avhjilpts och/eller erfordetliga skyddsatgirder har
vidtagits pa tomten. Bygglov far dock ges for atgarder som syftar till att avhjalpa
markfororeningar och/eller vidta skyddsatgirder.
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Konsekvenser

En dndring av markanvindning fran nuvarande verksamhet som oljedepi till en ny stadsdel skulle
ur miljosynpunkt innebira att risken for negativa effekter pa omgivningen skulle reduceras till
toljd av att hanteringen av milj6- och hilsofarliga amnen skulle upphéra. De miljorisker som idag
ar kopplade till platsen férsvinner dirmed lokalt.

Atgirderna forbittrar férutsittningarna f6r mark, grundvatten och recipienten samt méjliggér en
mer kinslig markanvindning dn dagens verksamhet. Detaljplanens genomférande bedéms kunna
medféra mycket stora positiva konsekvenser eftersom féroreningar som uppkommit till £6ljd av
den langvariga depaverksamheten, samt utfyllnadsomraden, kommer att efterbehandlas.

Om fororeningar forekommer 1 bergets spricksystem eller i bergmassan kring bergrum kan
omfattande efterbehandlingsatgirder krivas for att forebygga risker for manniskors hilsa och
miljon. Efterbehandlingsatgirder i kombination med mark- och anlaggningsarbeten kan
mobilisera féroreningar och 6ka risken for spridning av féroreningar via bergets spricksystem,
vilket 1 sin tur kan paverka nirliggande recipienter och naturomraden.

Under forutsittning att féroreningar férekommer i sprickor och bergmassa kan den
sammantagna paverkan frin ovanstdende atgiarder medfora en 6kad risk for féroreningsspridning
under genomforandeskedet. Om féroreningar pavisas bor risken darfér beaktas vid planering av
skydds- och forsiktighetsatgarder.

Bedoémning om foéroreningarnas paverkan beror pa kommande utredningarnas resultat samt
mojligheterna att genomféra och siakerstilla efterbehandlingsatgirder och skyddsatgirder. 1
kommande skede kommer det att utredas vidare om och hur olika atgarder och arbeten, enskilt
och i kombination, kan paverka mobilisering och spridning av féroreningar, samt vilka skydds-
och forsiktighetsatgirder som kan behéva vidtas f6r att begrinsa denna paverkan.

Buller, stomljud eller vibrationer

Bullersituationen inom planomradet varierar. Medan delar av omradet, sarskilt lings
Skonviksvigen och i anslutning till Virmdoleden, riskerar att exponeras f6r héga
trafikbullernivder, bedéms storre delen av omradet kunna erbjuda goda ljudmiljéer med tillgang
till tysta gardar samt nérliggande park- och naturomriden med laga bullernivéer. I delar av
omradet kommer bostadsbebyggelsen dven behova utformas och anpassas utifran lagfrekvent
buller fran battrafiken samt utifran idrottsbuller fran den planerade fotbollsplanen.

Trafikbuller

Planarbetet paboérjades den 29 april 2014, det vill sdga fore den 2 januari 2015, och férordningen
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader ér dirfor inte formellt tillimplig. Kommunen
har anda valt att anvinda forordningens riktvirden som viagledning vid prévningen av markens
limplighet. Mark- och miljéoverdomstolen har uttalat att férordningens riktvirden ger uttryck for
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vilka ljudnivder som idag bedéms godtagbara for att férebygga oligenhet f6r manniskors hilsa,
dven i ett fall dir férordningen inte var direkt tillimplig (MOD 2019:18). Boverket anger pa
motsvarande sitt att férordningens riktvirden kan ge vigledning 1 drenden som pabérjats fére
den 2 januari 2015°. Kommunen bedémer det limpligt att forordningens riktvirden anvinds fullt
ut, och inte kombineras med aldre bedomningsgrunder, vid bedémningen av planens limplighet
avseende oldgenhet fran buller.

En 6versiktlig berdkning av férvintade trafikbullernivaer lings huvudgatan genom omradet har
utforts baserat pa de trafikprognoser som togs fram under detaljplaneprogramskedet. I dessa
anges ett mojligt spann pa cirka 3300 — 7000 fordon per arsmedeldygn f6r Skonviksvigen. For
bedomning av bullerpaverkan fran Viarmdoleden har Nacka kommuns bullerkartliggning fran ar
2024 anvints. En mer detaljerad bullerutredning kommer att tas fram i kommande skede i
planprocessen nir en sikrare trafikprognos finns tillginglig.

Risk f6r hoga trafikbullernivaer ses primirt vid byggnader lings Skénviksvigen. Planerad
bygenad i korsningen Skonviksvigen/Diligensvigen (kvarter 1, se figur 47) kommer att bli
sarskilt bullerutsatt, da denna paverkas av hoga bullernivder dven frin Virmdoleden. Buller fran
Virmdoéleden kommer primart att paverka de 6vre vaningsplanen. Riktvirdet 60 dBA kommer
sannolikt att verskridas vid den sédra och stra fasaden. Aven riktvirdet 65 dBA riskerar att
overskridas vid de mest bullerutsatta delarna av byggnaden (sydostra hornet). For att en tyst sida
ska kunna ordnas kommer byggnadens form och placering behéva studeras och anpassas noga
efter bullersituationen. P4 de nedersta vaningarna i byggnadens Ostra hérn kan det bli svért att
hitta en 16sning som ger en godtagbar boendemiljo, varfor dessa delar behéver studeras sirskilt.

V.

= Planomrédesgrans

D Byggnader

Bullerkartering 2024 LAEQ
Statlig vagtrafik

W 200dBA

W 45dBA
50 dBA
55 dBA
60 dBA
65 dBA
W 7oaBA
M 75dB8A

Figur 47. Ekvivalent ljudniva frin statlig vagtrafik, berdkning 2 m 6ver mark. Siffra i legend avser ligsta niva for aktuell
firg. Den foreslagna bebyggelsen i kvarter 1 har inte tagits med i beridkningen (Nacka kommun, 2024).

3 Boverkets PM Frigor och svar om buller, daterad 2016-06-01
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Planerade byggnader lingre norrut lings Skonviksvigen far lagre bullernivéer tack vare att
bullerinfall frin Virmdoleden dimpas av topografi och avstind. Vid dessa byggnader (inom
kvarter 2, 3, 4, samt de sédra byggnaderna i kvarter 5, 6, 13 och 14, se figur 48) ir risken lag att
riktvardet 65 dBA kommer att 6verskridas. Forutsatt att trafikmingden pa Skonviksviagen inte
éverskrider cirka 3000-4000 ADT bedéms det méijligt att dven riktvirdet 60 dBA kan klaras, sa
linge gaturummet inte blir for trangt med korta avstaind mellan kérbanan och bostadsfasad. En
stérre trafikmingd (upp mot prognosens 7000 ADT) innebir betydande risk for nivaer dver 60
dBA pa de nedersta vaningsplanen. Ligenheter storre an 35 kvadratmeter behover da
bulleranpassas, med tillgang till en tyst sida. Detta kommer i méanga fall inte vara moéjligt, da
byggnaderna ligger 1 suterring med flera vaningar motbyggda 1 bakkant. I dessa ligen kan sma
ligenheter (<35 kvadratmeter), lokaler f6r centruméindamal och bostadskomplement som
tvattstuga eller cykel- och barnvagnsrum planeras pa de nedre vaningarna.
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Figur 48. Kartan visar hur omradet delats in i delomraden samt hur kvarter numrerats (Nacka kommun, 2026).
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Langre in i omridet, norr om korsningen Skonviksvigen/Ellensviksvigen, bedoms trafiken pa
Skénviksvigen och huvudgatan ha avtagit tillrickligt for att riktvirdet 60 dBA bor kunna klaras
dven vid de nedersta vaningarna i byggnader lings huvudgatan. Bostider behéver da
bulleranpassas enbart i ligen dar andra bullerkallor ger en 6kad stérningsrisk, exempelvis néra
reglerplats eller hallplats f6r buss, eller vid eventuella bullrande verksamheter, sd som
livsmedelsbutik avseende fliktar och leveranser.

Samtliga innergardar bedoms fa tysta ytor som innehaller riktvarden for ljudniva pa uteplats.
Bebyggelsen 1 Stadsgatukvarteren, som till stor del saknar gardsyta, kommer att behéva
detaljstuderas for att sikerstilla ytor fOr tysta uteplatser. Parker och naturomraden i och i
anslutning till planomradet har laga bullernivaer.

Trafikbullret kommer att studeras vidare i kommande skede i planprocessen.

Idrottsbuller

Detaljplanen innebir risk for storningar fran aktiviteter pa och i anslutning till fotbollsplanen i
kvarter 12, kultur- och fritidsanldggningen. Det kortaste avstandet mellan den planerade
fotbollsplanen och planerade nya bostider ar 7 meter (mitt mellan anvindningsgrins for kultur-
och fritidsindamal och anvindningsgrins f6r bostadsindamal). Avstandet till befintliga bostider

pa Landavigen ir cirka 67 meter till fastighetsgrians och cirka 76 meter till bostadsbyggnadens
fasad.

Enligt Boverkets vigledning f6r idrottsbuller innebir avstind pa mindre dn 100 meter till
bostader att atgirder mot buller kan behévas. I forsta hand ska utformningen av bebyggelsen och
placering av fotbollsplaner anpassas for att undvika bullerstorningar. Om bostider planeras inom
mindre dn cirka 30 meter fran en idrottsplan krivs ofta en kombination av olika atgirder,
inklusive anpassning av bebyggelsen. Exempelvis bor ligenheter planeras genomgaende, med
sovrum vinda mot en bullerskyddad sida. De frimsta anledningarna till upplevda storningar
orsakas av anldggningens minskliga nyttjande, bade organiserad idrottsverksamhet och spontana
aktiviteter samt publik som alstrar buller.

Detaljplanen ska i kommande skede i planprocessen se 6ver och sikerstalla att utformning och
placering av fotbollsplanen ger férutsittningar for att fotbollsverksamheten kan bedrivas utan att
betydande olidgenhet uppstar f6r nya och befintliga boende i nirheten av fotbollsplanen.

Industri- och verksamhetsbuller

I och med att oljedepans verksamhet avvecklas forsvinner samtliga storre industribullerkillor som
idag paverkar planomraidet. Tillkommande verksamheter inom planomradet kan dock ge upphov
till buller, exempelvis lastkajer och yttre tekniska installationer. Utformning av
verksamhetslokaler, och placering av tekniska installationer, kommer att studeras vidare 1
kommande skede 1 planprocessen. I vissa fall kan planering av bostider behéva anpassas med
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avseende pa buller, utgangspunkten dr dock att anpassa placering av bullrande verksamheter och
tekniska installationer sé att stOrningsrisken minimeras. I de fall nya bostadsbyggnader ligger 1
nira anslutning till befintliga bostider behéver buller fran tekniska installationer pa och i
anslutning till de befintliga byggnaderna studeras. Detta giller primirt byggnader inom
Stadsgatukvarteren.

Ovriga bullerkillor

Byggnaderna niarmast vattnet kommer att paverkas av buller fran battrafik. De storre kryssnings-
och handelsfartygen kan ge upphov till lagfrekvent buller som kan behéva beaktas vid
dimensionering av fonster och fasad. Inga konkreta riktvirden finns f6r buller fran béttrafik vid
bostider, dock anviinds ofta riktvirden fér trafikbuller f6r buller fran bétar i linjetrafik. Aven om
riktvarden for trafikbuller klaras genererar batar ofta lagfrekvent buller som kan utgéra en risk for
oldgenhet 1 och vid bostider. Det maste beaktas vid planeringen av bostider f6r att skapa en god
ljudmilj6 utomhus och inomhus. Bostider nirmast farleden behéver dimensioneras med hinsyn
till lagfrekvent buller.

De byggnader som planeras i direkt anslutning till busshéllplatser och reglerplats behéver
utformas med hinsyn till buller frin dessa. Detta kan innebdra bade anpassning av planlosning
och sirkrav vid dimensionering av fonster och fasad. Busshéllplatser planeras 1 anslutning till
kvarter 2 och 13. Reglerplats planeras vid den norra byggnaden i kvarter 10. Bostidernas behov
av anpassning ska studeras vidare i kommande skede 1 planprocessen.

Det bedoms inte finnas nagon risk for vare sig stomljud eller kinnbara vibrationer. Marken i
omradet utgbrs av berg i dagen, alternativt berg med ett tunt jordtacke, vilket innebar lag risk for
vibrationer. Avstand till nirmaste tigspar (kommande tunnelbana) ir betydligt storre dn normalt
riskavstand for stomljud som iér cirka 30—50 meter.

Luftkvalitet och miljokvalitetsnormer for luft

Inga miljokvalitetsnormer for luft bedéms motverkas med aktuellt planforslag. For bebyggelsen
lings i Stadsgatukvarteren bedoms det inte bli nagra problem med luftkvalitén med prognosen
7000 ADT. Kvarteren i denna del av detaljplanen har inga slutna gaturum dr luftféroreningar
kan ansamlas och trafikrérelserna ér fOr laga fOr att det ska bli nagra problem. Inte heller i Gvriga
kvarter inom planomridet bedéms det bli nagra problem med luftkvalitén. Gaturummen hir blir
tatare men trafikrorelserna blir farre dn pa Skonviksvagen och det kommer dven vara en del vind
som gOr att risken for att ohidlsosamma luftfororeningar kan ansamlas inom gaturummen
minskar.



Planbeskrivning Bergs gard 87(112)
SAMRADSHANDLING

NACKA Konsekvenser och avvagningar

Risk for explosion och olyckor

Risker kopplade till befintlig oljedepa

Detaljplanen innebir att befintlig Seveso-anliaggning (Bergs oljedepd) avvecklas och ersitts med
bostider, vilket dven innebir att transporter med farligt gods till/frin oljedepan upphér pa
Skonviksviagen. Dirmed forsvinner den befintliga explosions- och olycksrisken. Inga nya
malpunkter for farligt gods planeras inom planomridet. Detaljplanen bedéms dirmed innebira
stora positiva férdelar avseende risk for explosion och olyckor bade for befintliga boende,
torskolor och andra verksamheter i niromradet samt f6r kommunens planerade stadsutveckling i
naromradet.

Risker kopplade till pasegling

Den badanliggning som foreslas i norra delen av planomradet ligger strax séder om farled 540.
Ingen maritim riskbedémning har utforts f6r aktuellt planomrade men utifrin den riskbedémning
som gjorts for en liknande badanliggning vid Saltsjoqvarn 1 anslutning till farleden har en
preliminér riskbedomning gjorts.

Pasegling av anliggningen i Saltsjoqvarn bedoms kunna ske om ett fartyg eller en fritidsbat i
farleden kommer ur kurs. Féljande typer av fel har identifierats som maojliga orsaker till pasegling:

e Oavsiktlig avvikelse fran korrekt passagelinje orsakad av minskligt misstag.
e Oonskat bortfall av framdrivning orsakad av tekniskt fel, typ blackout.
e Oodnskad gir till paseglingskurs orsakad av tekniskt fel, typ roderfel/ldst roder.

Avstindet mellan aktuell badanliggning och farleden ér betydligt mindre dn f6r badanliggningen
vid Saltsjoqvarn. Badanliggningen vid Saltsjoqvarn planeras dock innehalla bad- och
konferensanlidggning, vilket dr en storre anlaggning med fler inomhusmiljéer an vad som foreslas
1 aktuell detaljplan. Riskbedémningen for Saltsjoqvarns badanliaggning bedéms didrmed vara
tillimplig for en preliminar bedémning av aktuell badanliggning.

Med vigledning fran riskbedémningen for Saltsjoqvarn reglerar detaljplanen skyddsbestimmelser
avseende anliggningens disposition, orientering och maoijligheter till utrymning. Bestimmelsen
”my” reglerar att byggnader inte far uppforas nirmare dn atta meter fran badanlidggningens yttre
kant mot farleden. Byggnader ska ha fonster som méjliggdr uppsikt mot farleden, vilket regleras
med bestimmelsen ”m,”. Vidare reglerar bestimmelsen ”m3” att badanliggningen ska utformas
sa att utrymning kan ske i riktning bort fran farleden. Badanliggningens yttre kant mot farleden
ska vara parallell med strandlinjen i soder, medan kanterna mot Oster ska vara ratvinkliga mot
samma strandlinje. Detta regleras med bestimmelsen ”my4”.

Bestimmelserna syftar ssmmantaget till att minska sannolikheten f6r och begrinsa
konsekvenserna av en eventuell pasegling. Till kommande skede i planprocessen ska en maritim
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riskbedomning genomforas for att sikerstilla att atgarderna ar tillrackliga for att
markanvindningen ska vara limplig.

Lokalklimat

Detaljplaneprogrammets lokalklimatutredning visade att omradet skulle fa varierade
solférhallanden med god tillgang till solljus pa bland annat bryggor, parker och fotbollsplan,
samtidigt som vissa gardar och offentliga rum bedémdes behéva studeras vidare. Sedan
programskedet har bebyggelseforslaget utvecklats. Programmets bedomningar av sol-, skugg- och
dagsljusférhallanden bor darfér betraktas som oversiktliga och behéver verifieras genom
tordjupade analyser i kommande skede i planprocessen.

Bebyggelseforslaget bedoms i huvudsak ge acceptabel vindkomfort pa planerade bostadsgardar
och i stadsrum pa Ovre platin. Stadsrum nirmast vattnet, bide pa Nedre platin och Mittenplatin
bedoms bli blasiga. Tidigare lokalklimatutredning, som gjordes 1 samband med
detaljplaneprogrammet, visar att tit och relativt sluten kvartersbebyggelse kan bromsa vinden,
medan fristiende byggnader och 6ppna kvartersstrukturer ar mer vindutsatta. Kvarterens
Oppningar, hojdvariationer och méte med omgivande strik behover studeras vidare 1 kommande
skede 1 planprocessen med hansyn till vindkomforten.

Ovriga konsekvenser for klimat och milj6 och hilsa

Konsekvenser for klimatet

Detaljplanen medfér negativ klimatpaverkan i bade bygg- och driftskedet genom utslapp av
vixthusgaser kopplade till byggmaterial, energianvindning och transporter. Behovet av
sprangning i byggskedet bedoms vara en av de faktorer som kan ge upphov till betydande
utsliapp, bland annat genom hantering och transport av bergmassor.

For att kvantifiera detaljplanens klimatpaverkan och identifiera moéjligheter till
utslippsminskningar kommer en klimatberikning att genomf6ras i kommande skede av
planprocessen. Beridkningen avser utsldpp fram till ar 2050 och utgar fran att detaljplanen ér fullt
genomford enligt ett standardiserat byggforfarande.

I det fortsatta planarbetet ska dven mojligheterna att samla parkering i samutnyttjade garage samt
att tillimpa ett ligre parkeringstal utredas, med hinsyn till omradets centrala och
kollektivtrafiknira lige. Ett minskat parkeringsbehov kan reducera behovet av berguttag och
dirmed bidra till lagre klimatpaverkan fran byggskedet.

Ambitionen ir att studera mojligheterna till cirkulir masshantering i projektet. Malsittningen ar
att minimera uppkomsten av 6verskottsmassor och, sa langt som moijligt med hansyn till
férekomsten av féroreningar, uppna massbalans inom projektet. For att skapa forutsattningar for
detta behover etableringsytor och ytor for masshantering inom planomradet sikerstallas i tidigt
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skede. Projektets ambition ar dven att, dir det bedoms lampligt med hansyn till bland annat
omgivningspaverkan, krossa berg pa plats for att minska behovet av tunga transporter till och
fran planomradet och pa sa sitt dven minska utslipp till f6ljd av springning.

For att ytterligare minska klimatpaverkan bor aterbruk och byggmaterial med lag klimatpaverkan
efterstrivas, vilket kommer studeras i samverkan med byggaktér som erhéller markanvisning i
omradet. Framtida byggaktor bor bygga pa ett sadant sitt att byggnader kan demonteras och
anvindas pa ett flexibelt sitt, vilket kommer diskuteras 1 samrad med byggaktor efter att
markanvisning skett. Féreslagen bebyggelse lokaliseras i huvudsak till redan ianspraktagen mark,
vilket begrinsar intrang i naturmark och bevarar ekosystemens funktioner. Energiférsorjning
foreslas ske via fjarrvirme med mojlighet till solceller dir det bedéms lampligt.

Omradet ska utformas for att vara robust mot effekterna av ett forandrat klimat. Gronska lings
gator, torg och parker bidrar till att dimpa effekterna av virmeboljor och férbittra lokalklimatet.
Ytor reserveras for f6rdréjning och omhindertagande av dagvatten och skyfallsvatten for att
minska risken f6r oversvimning. I kommande skeden behéver héjdsittning och skyfallshantering
studeras vidare fOr att sakerstilla en siker avledning av vatten vid extrema nederbordssituationer.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster ar de fordelar som manniskor far fran naturen och kan delas in 1 fyra
huvudkategorier. Forsorjande tjanster inkluderar produkter som mat, vatten och mediciner.
Reglerande tjanster handlar om naturens férmaga att kontrollera klimat och vattenfléden.
Kulturella tjanster omfattar rekreation och estetiska upplevelser, medan stodjande tjanster
innefattar processer som jordmansbildning och niringscykler. Dessa tjanster dr avgérande for
minniskans vilbefinnande och understryker vikten av att bibehalla en funktionell natur.

Ekosystemtjanster kommer att studeras i kommande skede i planprocessen samt i dialog med
byggaktor som erhaller markanvisning inom planomradet.

3-30-300

Begreppet 3-30-300 ir en tumregel som innebir att: 3 uppvuxna trid kan upplevas fran bostader,
arbetsplatser och studieplatser, 30 procent av marken ticks av tridkronor i det aktuella
stadskvarteret/grannskapet, 300 meter utgor lingsta avstind fran bostider, arbetsplatser och
studieplatser till ett gronomrade av hog kvalitet. I kommande skede i planprocessen kommer det
studeras hur allmin plats och kvartersmark kan utformas for att bidra till att kommunens
ambitioner for 3-30-300 uppnas, sirskilt avseende krontickning och tillgang till synlig gréonska
fran bostiderna.
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Uppfyllelse av miljomal

Ett klimatpositivt och cirkuldrt Nacka

Den storsta klimatpaverkan fran planforslaget uppstar i byggskedet genom materialanvindning,
grundliggning, springningsarbeten samt transporter av bygg- och bergmassor. Aven
byggnadernas drift bidrar till utslipp av vixthusgaser. Detaljplanen méjliggér byggnader med
nockhéjder som kan medge tristomme och installation av solceller. Bebyggelsen avses dven
miljocertifieras.

For att kvantifiera planforslagets klimatpaverkan och identifiera dtgirder och potentiella
forbittringar av planforslaget avseende utslippsminskningar kommer en klimatberdkning att
genomfoéras i kommande skeden i planprocessen. Berikningen ska omfatta utslipp fram till ar
2050 och utga fran ett fullt genomfort planforslag. Projektet efterstravar en cirkular
masshantering med malsittningen att minimera overskottsmassor och, dir det ar maojligt, uppna
massbalans inom omridet. Aven dterbruk och byggmaterial med lig klimatpaverkan ska frimjas i
samverkan med kommande byggaktor.

Planerade bostider ligger kollektivtrafiknira vilket bidrar till att behovet av att dga och kéra bil
minskar. Diarutover kommer mobilitetsatgirder att vidtas for att minimera behovet av
parkeringsplatser. Trots de atgirder som planeras i dagsliget och potentiella atgirder som kan
minska utslippen bedéms planforslaget sammantagen medféra negativ klimatpaverkan genom
nybyggnation och markarbeten. Planen bedoms utifrin nu kinda férutsittningar inte vara i linje
med Nackas lokala miljomal om ett Klimatpositivt och cirkulirt Nacka, dir Nackas utslipp ska
minska med 12 procent per ar.

Ett gronare Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljéer

I och med foreslagen dagvattenhantering med nya anliggningar inom planomradet kommer
tororeningsbelastningen pa den nirliggande vattenférekomsten Lilla Virtan totalt sett att minska.
Det innebir att miljokvalitetsnormerna for vatten kan foljas. Trots att den planerade bebyggelsen
delvis har anpassats till triden pa platsen kommer genomférandet av detaljplanen att paverka
naturvirdena bland annat genom att vissa fullvuxna trad tas bort f6r att méjliggora sanering av
férorenad mark samt for att ge plats at ny bebyggelse. Gronytefaktor (GYF) syftar till att skapa
mangfunktionella grona ytor pa kvartersmark genom att kombinera dtgirder for att fraimja
ekosystemtjinster, och kommer att innebira att vissa naturvarden tillférs omradet. GYF kommer
att studeras i kommande skede i planprocessen 1 samrad med byggaktor som erhaller
markanvisning. Projektet bedoms ha en negativ paverkan pa befintliga naturvirden men da det
framfor allt dr redan ianspraktagen mark som exploateras samt att sanering fran féroreningar
bidrar till mer livskraftiga natur- och vattenmiljéer anses projektet darmed ligga i linje med
Nackas miljomal om E# grinare Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljoer.
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Ett klimatanpassat och hdlsosamt Nacka

Luftkvaliteten 1 omradet ar generellt sett god och miljokvalitetsnormerna for luft kan f6ljas.

Planomradet paverkas av trafikbuller frin Skénviksvigen och Virmdoéleden samt i vissa delar av
buller fran battrafik. For vissa byggnader, frimst lings Skonviksvigen, kan bulleranpassningar
kravas for att uppfylla gillande riktvirden och skapa en god boendemilj6. Det kan bland annat
innebira anpassning av byggnaders utformning, planlosningar, fasader samt sikerstillande av
tillgang till tysta uteplatser och bullerskyddade sidor.

Oversvimningsproblematik pa grund av skyfall (minst 100-4rs regn med klimatfaktor) bedéms
kunna hanteras genom hojdsittning, f6rdréjning och avledning via naturmark, parkmark och
vagar till Lilla Virtan. Virmedeffekten bedéms inte paverkas nimnvirt av genomforandet av
detaljplanen da planomrédet till stora delar ar hardgjort idag, i kommande skede 1 planprocessen
ska krontickningsgrad och tillférande av nya trad studeras med syfte att dimpa
virmeoeffekterna. Férorenad mark inom planomradet kommer att saneras och den befintliga
oljedepaverksamheten som innebar risker for spridning av fororeningar kommer att avvecklas.
Det bedoms innebira att risken for att manniskor eller miljo utsitts f6r féroreningar kommer att
minska. Det dr nira till stérre gronomraden vilket ger goda forutsittningar for rekreation.
Projektet bedoms vara i linje med kommunens mal om E# &limatanpassat och hilsosamt Nacka.

Sociala konsekvenser

Planforslaget innebir att ett idag avstingt industriomrade med begrinsad minsklig narvaro
omvandlas till en tit och funktionsblandad stadsdel med bostider, verksamheter, offentliga rum
och rekreativa miljéer. Omvandlingen bedéms bidra till 6kad aktivitet och nirvaro av minniskor
under stora delar av dygnet, vilket skapar bittre forutsittningar for upplevd trygghet och social
kontroll. Bebyggelsen foreslas utformas med entréer och fonster mot gator och torg, samtidigt
som publika lokaler och offentliga métesplatser bidrar till liv och rorelse i omradet.

Vidare innebir detaljplanen att den befintliga oljedepan avvecklas vilket medfor att risker f6r
explosioner minskar inom och utanfor planomradet vilket kan bidra till minskad eventuell oro fo6r
nirboende.

Konsekvenser for barn

Detaljplanen innebir att ett industriomrade som idag ir otillgiangligt for allmidnheten omvandlas
till en stadsdel med bostider, férskolor, parker och offentliga rum. Detta bed6ms sammantaget
ge positiva konsekvenser f6r barn genom forbittrad tillgang till lek-, vistelse- och
rekreationsmiljoer. Omradet far god tillgang till bade nya parker inom Bergs gard och nirliggande
rekreationsomriden sasom Nyckelviken och Jarlabergsparken.

Detaljplanen mojliggor tre forskolor och skapar férutsittningar for trygga och vil fungerande
forskolegardar med nirhet till natur- och parkomraden. Forskolegardarnas storlek ligger dock
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under Boverkets rekommendationer. Det dr darfor viktigt att forskolegardarna utformas for att
frimja barns utveckling med genomtinkta ytor for olika typer av aktiviteter, goda sol- och
skuggforhallanden, vegetation och om maijligt inslag av natur. Detta samt méjligheten att
astadkomma storre forskolegardar kommer studeras vidare i kommande skede i planprocessen.

Bebyggelse, gator och offentliga platser har planerats med ambitionen att skapa en trygg miljo
med goda méjligheter till lek, vistelse och sjilvstindig rorelse. Laga hastigheter for biltrafiken
samt utbyggda giang- och cykelstrik bedoms bidra till en trafiksiker miljé f6r barn. Narhet till
torskola, skola, service och rekreationsomraden bedéms stirka barns mojligheter att rora sig i
vardagen utan bilberoende.

Konsekvenser for niromradet

For nirboende 1 Jarlaberg kan forslaget medfora foérandrad utsikt, andrade sol- och
skuggforhallanden samt 6kad insyn med anledning av nirheten till ny bebyggelse.
Konsekvensernas omfattning behéver studeras vidare i kommande skede 1 planprocessen, bland
annat genom foérdjupade analyser av bebyggelsens héjd, placering och utformning samt
solstudier.

Personbilstrafiken pa Skonviksvigen kommer att 6ka, vilket bedoms medfora viss paverkan
avseende buller for befintliga boende. Transporter av farligt gods kommer upphora och 1 stillet
ersittas av busstrafik och nyttotrafik till det nya bostadsomridet.

Detaljplanen féreslar en ny gang- och cykelbro mellan Bergs gard och Jarlaberg f6r att mojliggora
en gen koppling mellan Bergs gard och kommande tunnelbana. Straket medfor intrang pa
privatigd mark. Mojliggérandet av gang- och cykelbron samt vidare koppling genom Jarlaberg f6r
att tillskapa ett gent allméntillgéingligt strak mellan Bergs gird och kommande tunnelbaneentré
kommer att studeras vidare i kommande skede i planprocessen 1 samrad med berérda
fastighetsagare.

Detaljplanen 6ppnar upp ett tidigare stingt omrade for allmanheten och méjliggor en ny stadsdel.
Vidare mojliggor detaljplanen dven nya kopplingar och strak mellan befintliga bostadsomraden 1
vister, Nyckelvikens naturreservat i 6ster samt till regionen genom den nya pendelbitsstationen,
vilket bedéms positivt f6r nirboende.

Avvigning mellan motstaende intressen

Anldggningar i vattenomradet - paverkan pa riksintresset for kommunikationer
for sjofart

Detaljplanen foreslar anliggningar 1 vattenomradet i form av en badanliggning samt en
pendelbatsbrygea 1 ndra anslutning till riksintresset f6r kommunikationer for sjofarten. De nya
anldgeningarna kan komma att innebiéra viss paverkan pa riksintresset men det fortsatta arbetet
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ska sdkerstilla att hinsyn tas till riksintresset och att anpassningar av anldggningarna genomfors
for att inte patagligt férsvara nyttjandet av farleden. I avvigningen mellan en viss kvarstiende
paverkan pa riksintresset och pendelbatsbrygga bedomer kommunen att pendelbatsbryggan ér en
viktig del for att frimja kollektivt resande till fran omradet vilket viger tyngre dn eventuell negativ
paverkan pa riksintresset. Badanliggningen bedéms ocksa vara en viktig malpunkt f6r rekreation
och bad. Mot bakgrund av att stora delar av strandomradet dr otillgingligt till f6ljd av den branta
terringen, bedoms anliggningens virde viga tyngre dn viss kvarstiende paverkan pa riksintresset.

Nya bostdder — paverkan pa utsikt for befintlig bebyggelse

Bebyggelsen 1 Stadsgatukvarteren placeras forhallandevis nira befintlig bebyggelse, som nirmast
10 meter fran befintlig bebyggelse men 6verlag pa betydligt lingre avstand. Den nya bebyggelsen
kan medfora forindrad utsikt, dndrade sol- och skuggforhallanden samt i1 delar 6kad insyn for
befintliga bostider, dock inte pa ett sadant sitt att betydande oligenhet bedéms uppsta.
Planomradet ligger 1 ett centralt och attraktivt lige, med nirhet till tunnelbanan samt Saltsjon och
Nyckelvikens naturreservat och innebir bebyggelse pa redan ianspriktagen mark. Fér omridet
har f6rslag pa fortitning redovisats 1 6versiktsplan och detaljplaneprogram och ir saledes en
forvantad utveckling i ett centralt och kollektivtrafiknira lage. I avviagningen mellan paverkan for
boende 1 befintlig bebyggelse och moijligheten att tillskapa nya bostiader i ett centralt och
kollektivtrafiknira lige pa redan ianspraktagen mark bedéms behovet av nya bostidder viga
tyngre. I kommande skede i planprocessen kommer utformningen av den nya bebyggelsen dock
studeras vidare for att minska paverkan pa befintlig bebyggelse.

Gangbro mot tunnelbanan - gangstrak éver mark som idag ar privatiagd
Detaljplanen mojliggor en gang- och cykelbro som paverkar idag privatigd mark i syfte att skapa
en gen vag till kommande tunnelbana. Genom gang- och cykelbron minskar avstaindet mellan
Bergs gard och entrén till kommande tunnelbana med cirka 500 meter, jimfért med att ga lings
Skonviksvigen. Korta avstand till kollektivtrafik dr en avgérande faktor f6r hog nyttjande grad. 1
avvagningen mellan att tillskapa kort avstand till kapacitetsstark kollektivtrafik for att fraimja ett
klimatsmart resande och nuvarande fastighetsidgarens ritt att fritt férfoga 6ver sin mark bedéms
mojligheten att skapa en gen gang- och cykelvig till tunnelbanan viga tyngre. I kommande skede
1 planprocessen kommer konsekvenser av gang- och cykelbron samt vidare koppling genom
Jarlaberg studeras i samrad med ber6rda fastighetsigare.

Avvigning mellan allmanna och enskilda intressen

Med hinsyn till befintlig verksamhet har viss information som legat till grund f6r bedomningar av
planférslagets lamplighet inte redovisats 1 planhandlingarna och tillh6rande underlag.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Hir nedan f6ljer kommunens redovisning av motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen,
det vill siga en beskrivning av varfor regleringen behovs. Syftet dr att underlitta tolkningen av
detaljplanen, framfor allt vid kommande bygglovsprovning.

Plangrins: I vister dr avgrinsningen av detaljplanen anpassad efter fastighetsgransen for
Sickla6n 13:83 och angrinsande detaljplaner. I norr och Gster dr avgrinsningen anpassad for att
slicka ut underliggande stadsplan S 39 samt S 328 och 1 s6der ingar de omraden som kravs for
ombyggnad av Skonviksvigen samt tillskapande av nya bebyggelsekvarter lings med vigen samt
viss anpassning for att ersitta gallande stadsplan. Ytorna planlagda som "NATUR” 6ster om
Skonviksvagen ligger inom Nyckelvikens naturreservat. Omradena ingir i denna detaljplan for att
slicka ut stadsplan S 328. I kommande skede i planprocessen behover limpligaste hantering av
dessa omraden studeras vidare for att undvika dubbelreglering.

Anvindning av allmin platsmark:

GATA - regleringen syftar till att sikerstilla den allminna gatustrukturen inom planomradet och
mojligedra kopplingar mellan omradet och omgivande malpunkter. Regleringen sikerstaller dven
tillganglig angoring till den tillkommande bebyggelsen. Anvandningen syftar dven till att
mojliggbra ett ssmmanhingande och levande stadsrum.

GATA,; - regleringen syftar till att sakerstilla den allmdnna gatustrukturen inom planomradet och
mojliggdra kopplingar mellan omradet och omgivande malpunkter. Regleringen sakerstiller dven
tillganglig angoring till den tillkommande bebyggelsen. Anvandningen syftar dven till att
mojligedra ett sammanhingande och levande stadsrum.

GCVAG - regleringen syftar till att sikerstilla allmin tillginglighet genom ett sammanhingande
gang- och cykelnit som knyter samman planomradet med omgivande malpunkter. Regleringen
skapar forutsittningar for 6kad gang- och cykeltrafik och bidrar dirmed till ett mer hallbart
transportsystem.

GANG; — regleringen syftar till att sikerstilla en tillginglig och sammanhingande
gangforbindelse mellan planomradet och omgivande malpunkter. Regleringen skapar
forutsittningar for 6kad gangtrafik och bidrar diarmed till ett mer hallbart transportsystem.

TORG - regleringen syftar till att skapa motesplatser och mojliggora ett levande stadsliv samt
siakerstalla angoring till verksamheter vid torgen.

HISS - regleringen syftar till att 6vervinna hojdskillnader inom omradet och sikerstilla en
tillganglig koppling till omgivande malpunkter samt gang-, cykel- och kollektivtrafiknitet.
Regleringen bidrar till 6kad tillganglichet och ett mer hallbart resande.
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NATUR - regleringen syftar till att sikerstilla allmédnna ytor f6r rekreation och till att virna
naturvirden. Vidare syftar regleringen till att sikerstilla allminhetens tillganglighet till
strandomradet.

PARK - regleringen syftar till att sikerstilla allmanna ytor for rekreation, lekplatser,
dagvattenhantering, gang- och cykelvig samt till att virna naturvirden.

Anvindning av kvartersmark:
B - regleringen syftar till att bidra till att tillgodose kommunens bostadsf6rsérjningsbehov 1 ett
kollektivtrafiknira lige 1 enlighet med 6versiktsplanens intentioner.

C - regleringen syftar till att mojliggora en levande stadsdel genom att tillféra blandade funktioner
1 omradet. Vidare syftar regleringen till att moéjliggéra arbetsplatser.

D; - regleringen syftar till att bidra till behovet av vardboendeplatser i kommunen.

L - regleringen syftar till att frimja stadsodling och rekreation samt till att aktivera straket ner
mot kajmiljon.

R - regleringen syftar till att bidra till vilmaende och god folkhilsa samt till att befolka
stadsdelen.

R; - regleringen syftar till att tillféra upplevelse- och rekreationsvirden i omradet.

Si - regleringen syftar till att mojliggora utbyggnad av forskola for att tillgodose behovet av
torskoleplatser i omradet.

P - regleringen syftar till att mojliggdra samutnyttjande av parkeringsplatser.

Anvindning av vattenomrade:
W - regleringen syftar till att sdkerstilla att vattenomradet forblir obebyggt for att virna
riksintresset f6r kommunikationer och sakerstilla allminhetens tillgang till vattnet.

Wi - regleringen syftar till att mojliggora utbyggnad av kollektivtrafik till sjoss.

Egenskapsbestimmelser for allmin plats:
Markens héjd 6ver angivet nollplan - regleringen syftar till att sikerstilla en god anslutning
mellan allmin plats, kvartersmark och befintliga marknivaer

gcbro, - regleringen syftar till att sikerstalla allman tillganglighet genom ett sammanhingande
gang- och cykelnit som knyter samman planomradet med omgivande malpunkter. Regleringen
skapar forutsattningar for 6kad gang- och cykeltrafik och bidrar dirmed till ett mer hallbart
transportsystem.
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ki - regleringen syftar till att bevara identitetsskapande inslag 1 omradet for att synliggora
omradets industrihistoriska utveckling och integrera spar av den tidigare verksamhetsmiljon i den
nya bebyggelsestrukturen.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark:

hogsta nockhdjd 6ver angivet nollplan - regleringen syftar till att mojliggéra bebyggelsen i den
omfattning som bedoéms tillricklig for att sdkerstilla kommunens bostadsbehov i omradet
samtidigt som bebyggelsens hojd anpassas till omgivningen och riksintresset for
kulturmiljovarden.

prickmark - regleringen syftar till att begriansa kvartersmarkens paverkan pa intilliggande
bebyggelse samt tillskapa ytor for bostadsgard.

korsmark - regleringen syftar till att mojliggéra uppforandet av komplementbyggnader och andra
anliggningar dn byggnader for att sikerstilla en fungerande verksamhet for forskolan samt
bostadsbebyggelsens behov.

skarvar mellan fasadelement — regleringen syftar till att sikerstilla att bebyggelsen uppférs med
hog arkitektonisk kvalité och att den bidrar till kvalitativa upplevelsevirden i gaturummet

fi - regleringen syftar till att forstirka avlasbarheten av omradets tre hojdplatder som utgor en
viktig del av landskapsbilden fran Saltsjon.

f; - regleringen syftar till att forstirka avlisbarheten av omradets tre héjdplatier som utgér en
viktig del av landskapsbilden fran Saltsjon samt till att minska Stadsgatukvarterens paverkan pa
intilliggande befintlig bebyggelse.

e: - regleringen syftar till att begrinsa omfattningen av byggnader inom badanlidggningen for att
minska paverkan pa riksintresset for sjofarten.

e; - regleringen syftar till att begrinsa omfattningen av anvindningen forskola med hansyn till
tillgdngliga friytor utomhus for att sikerstilla en godtagbar utomhusmiljo.

e; - regleringen syftar till att begrinsa omfattningen av anvindningen férskola med hinsyn till
tillgangliga friytor utomhus for att sikerstilla en godtagbar utomhusmiljé.

€4 och e - regleringarna syftar till att begrinsa omfattningen av komplementbyggnader for att
sikerstilla friytor pa gardarna.

es - regleringen syftar till att begrinsa hojden pa komplementbyggnader f6r att minska paverkan
pa omgivningen.
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e7 - regleringen syftar till att tillata att komplementbyggnader uppférs pa underbyggda girdar och
samtidigt begrinsa hojden for att komplementbyggnaderna inte ska medfér negativ paverkan pa
gardens upplevelsevirden.

es - regleringen syftar till att begrinsa hojden pa byggnader for att minska paverkan pa
landskapsbilden fran Saltsjon.

k; - regleringen syftar till att bevara identitetsskapande inslag i omradet for att synliggéra
omradets industrihistoriska utveckling och integrera spar av den tidigare verksamhetsmiljoén i den
nya bebyggelsestrukturen

my; - regleringen syftar till att styra dispositionen av byggnader pa badanliggningen for att
reducera konsekvenserna vid en hindelse av pasegling.

m; - regleringen syftar till att reducera konsekvenser vid en hindelse av pasegling genom att
mojligedra uppsikt 6ver farleden for att mojliggora att fara uppmarksammas i tid.

m; - regleringen syftar till att reducera konsekvenser vid en hindelse av pasegling.

my - regleringen syftar till att reducera konsekvenserna vid en hindelse av pasegling. Genom att
styra anlidggningens placering i specifik riktning reduceras risk for pasegling i rit vinkel (90
grader) mot badanlidggningen. En kollision 1 90 grader medfor storst konsekvenser da kraften i en
sadan kollision dr som storst.

krav pa vixtbiddar som klarar f6rdréjning av de férsta 10 mm regn frin hardgjorda ytor -
regleringen syftar till att tillskapa grona attraktiva dagvattenlésningar och samtidigt sikerstilla
tordrojning och rening av dagvatten for att bidra till att miljokvalitetsnormerna ska kunna foljas.

genomférandetid - regleringen med en genomférandetid pa femton ar motiveras av att
detaljplanen innebér omfattande utbyggnader av allmin plats och behov av saneringar innan
uppfoérandet av bebyggelsen.

Villkor fér bygglov - regleringen syftar till att sikerstélla att marken saneras till en godtagbar
niva utifran planerad markanvindning innan lov ges f6r byggnationer och markarbeten for att
sakerstilla miljon samt god hilsa hos de som kommer att vistas inom omradet

a - regleringen syftar till att upphiva strandskydd inom kvartersmark, delar av allmin platsmark
samt inom delar av vattenomrade, se motiv under avsnittet Konsekvenser och avvigningar rubriken

Strandskydd.
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Sa genomfors planen

For genomférandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanliggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ir avsedd att genomféras. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som beh6vs for
att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrid oktober-december 2026
Granskning kvartal 4 2028
Antagande i kommunfullmiktige kvartal 4 2029

Laga kraft tidigast* kvartal 1 2030

*Under forutsittning att detaljplanen inte Gverklagas

Genomforande

Utbyggnad av allmin platsmark och kvartersmark enligt detaljplaneférslaget kan ske efter att
detaljplanen vunnit laga kraft. Markgenomférandeavtal ska ingas i samband med detaljplanens
antagande. Delar av utbyggnadsordningen och samordning kommer att regleras nirmare 1
kommande markgenomférandeavtal. Tidplan f6r genomférande innebir att utbyggnad av allmin
plats och kvartersmark enligt detaljplan sker etappvis.

Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det VA-utbyggnaden ir klar och
torbindelsepunkt har anvisats av Nacka vatten och avfall AB. VA-anslutningsavgift debiteras
efter att anldggningarna ér utbyggda och slutbesiktade.

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller
upphivs. Genomférandetiden 4r 15 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.
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Allmanna anldggningar

Vatten och spillvatten

Delar av planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Kommunen bedémer att planférslaget innebir att verksamhetsomrade for vatten och spillvatten
behover inrittas for hela planomradet. I kommande skede i planprocessen kommer detta utredas
tillsammans med Nacka vatten och avfall AB. Nacka vatten och avfall AB ir ansvariga for
utbyggnad och driften av nitet. Fran férbindelsepunkten ansvarar den enskilda fastighetsidgaren
tor utbyggnad, inkoppling, drift och underhall.

Dagvatten

Kommunen bedémer att planfoérslaget innebar att verksamhetsomrade behéver inrittas f6r bade
dagvatten fastighet och dagvatten gata, som omfattar samtliga fastigheter och allmin platsmark
inom planomrédet. I kommande skede i planprocessen kommer detta utredas tillsammans med
Nacka vatten och avfall AB. Nacka vatten och avfall AB ir huvudman for det allminna
dagvattennitet och ansvarar for drift och underhall av dagvattensystemet fram till anvisad
torbindelsepunkt. Den enskilda fastighetsdgaren ansvarar fran férbindelsepunkten for drift och

underhall av dagvattnet. Nacka kommun ansvarar for rening av dagvatten fran allman platsmark.

Elforsorjning, telenit och fibernit

Nacka Energi AB dr ansvariga for det allméinna elnitet i omradet. Genomférandet av
detaljplanen kommer innebira att det beh6vs ny- och/eller omfortliggning av elledningat.
Skanova eller Stokab ansvarar for fibernatet.

Fjarrvarme
Stockholm Exergi AB dr ansvarig for det allmanna fjarrvirmenitet i omradet och ny bebyggelse
bedéms ha méjlighet att anslutas till fjirrvirmenitet.

Kvartersmark

Fastighetsagare eller tomtrittshavare till kvartersmarken ansvarar for all utbygenad och skotsel av
kvartersmarken samt f6r utbyggnad, drift och underhall av dagvattensystemet inom
kvartersmarken. For de fastighetsigare som far en utokad byggritt i detaljplanen ir det viktigt att
tanka pa att flera atgirder kraver lov och tillstaind, sisom bygglov, rivningslov eller marklov.

En utbyggnad av kvartersmark kan ske forst efter att markfororeningar har efterbehandlats 1 de
tororenade omradena. Tidplanen for utbyggnad kommer ske 1 etapper och under lang tid.

Sanering av fororeningar

Vid frantride av fastigheten ansvarar verksamhetsutovaren for efterbehandling av de
féroreningar som verksamheten orsakat enligt avtal med Nacka kommun. Enligt gillande
ansvarsfordelning i avtal ansvarar verksamhetsutovaren for att genomfora erforderliga atgirder
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ned till nivan f6r mindre kdnslig markanvandning (MKM). Kommunen ansvarar f6r eventuella
ytterligare atgirder som krivs for att uppna fororeningsnivan limplig f6r den markanvindning
som planeras.

Vattenomraden

Vattenomradet inom planomradet dgs av Nacka kommunen, och kommer fortsatt dgas av Nacka
kommunen efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Avtal

Nedan redovisas de avtal som ska tecknas/har tecknats och som har betydelse for
genomforandet av planen.

Markanvisningsavtal

En markanvisning dr en éverenskommelse mellan en kommun och en byggaktor som ger
byggaktoren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade f6r
bebyggande. Markanvisningsavtalet innehaller de forutsittningar, férutom kopeskillingen, som
kommunen stiller upp for att koparen ska fa ta 6ver fastigheten. Infér kommande skede i
planprocessen kommer Nacka kommunen teckna markanvisningsavtal. Markanvisning kommer
ske enligt de principer som kommunfullmaktige beslutat om i kommunens program for
markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal.

Markgenomforandeavtal

For genomférandet av detaljplanen dr det nddvindigt att teckna markgenomférandeavtal. Ett
markgenomforandeavtal ér ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och
en byggherre som ska exploatera pa kommunens mark. Markgenomférandeavtal tas fram for
exploatering av kommunaligd mark och dda kommunen ska 6verlata eller upplata (tomtritt)
marken till exploatéren. Markgenomforandeavtal ska tecknas med de som kommunen avser att
overlata eller upplata (tomtritt) fastighet till f6r exploatering.

Markgenomforandeavtalen reglerar parternas ansvar for genomférandet av detaljplanen och
kostnadsansvar. I dessa markgenomforandeavtal kommer féljande bland annat att regleras:
mark&verforingar, gemensamhetsanlidggningar, skydd av mark och vegetation med mera. Avtalet
ger dven en anvisning om tidplan, fastighetsbildning, avgifter f6r VA-anslutning och kontakten
med olika myndigheter.

Tomtrittsavtal

Ett tomtrittsavtal ska tecknas dd kommunen ska upplata mark som tomtritt och foljer ofta ett
markanvisningsavtal. Innehavaren av tomtritten far betala en avgift (en sa kallad tomtrittsavgild)
for att nyttja marken. Tomtrittsavtalet reglerar tomtrittsavgild, areal, iandamal, bygglov,
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upplatelser, anslutningsavgifter, viten med mera. Tomtrittavtal kan bli aktuellt f6r omradet
beroende pa vilken upplitelseform som Nacka kommunen viljer f6r respektive byggritt.

Kopekontrakt och kopebrev

Ett kopekontrakt reglerar vilken fastighet som ska siljas, pris, villkor och uppgifter om kopare
och siljare. Ett kopebrev upprittas 1 samband med att kopeskillingen betalas och kan anvindas
som ett kvitto pa att képeskillingen édr betalad. Képebrevet kan anvindas nir koparen soker
lagfart for fastigheten. Ett kop kan dven avse del av en fastighet, 1 sa fall behéver en ansékan om
fastighetsbildning skickas in till lantmaterimyndigheten senast 6 manader efter den dag da
kopekontraktet upprittades.

Overenskommelse om fastighetsreglering

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas nir exempelvis mark ska overforas
mellan fastigheter eller nir servitut ska dndras, upphivas eller nybildas och biliggs ansékan om
fastighetsreglering till lantmiterimyndigheten.

Tekniska fragor

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

Vatten och spillvatten

Vid utbyggnad av ledningar f6r vatten och spillvatten ska Nacka vatten och avfall AB:s teknisk
handbok féljas. Forbindelsepunkter placeras 1 fastighetsgrins, exakt placering av
torbindelsepunkterna kommer utredas och projekteras 1 ett senare skede.

Dagvatten

Rening och f6rdréjning inom kvartersmark och allmin plats ska uppfylla reningskraven enligt
kommunens anvisningar fér dagvatten samt kraven 1 bestimmelsen pa plankartan. Lampliga
utformningar av dagvattenlésningar kommer att utredas i nista skede i planprocessen, exempel
pa losningar kan vara regnbaddar eller att vatten avleds till tradplanteringar. Kommunens krav pa
dagvattenhantering for kvartersmark kommer att sikras 1 kommande markgenomférandeavtal.

El, tele och fiber

Respektive ledningsigare svarar for utbyggnad av sina ledningar. Genomférandeavtal ska ingis
mellan Nacka kommun och Skanova AB respektive Stokab AB avseende ledningsarbeten pa
kommunal mark. Genomférandeavtal ska ingas mellan Nacka kommun och Nacka Energi AB
avseende ledningsarbeten pa kommunal mark.
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Varme

Fjarrvirme foreslas byggas ut i omradet, och limplig ledningsdragning ska utredas tillsammans
med Stockholm Exergi AB 1 kommande skede i planprocessen. Serviser kommer sedan att
torliggas fran huvudledningen och in i respektive byggnads teknikrum.

Avfall

For att kunna sikerstilla att samtliga aktorer har mojlighet att uppfylla sitt lagstiftade ansvar pa
avfallsomradet enligt plan- och bygglagen kommer en avfallsutredning genomféras i kommande
skede i planprocessen. Syftet med avfallsutredningen ér att sikerstilla att tillrickliga ytor f6r
avfallshantering finns. Mer information om innehallet i en avfallsutredning finns i Nacka vatten
och avfall AB:s tekniska handbok for avfall, och samtliga bostider inom planomradet ska ha
mojlighet till avfallsinsamling i enlighet med Nacka vatten och avfall AB:s tekniska handbok for
avfall. Utifran den prioritetsordning som presenteras i handboken kommer en utvirdering av
mojliga 16sningar 6versiktligt utredas under planarbetet.

Vintervighallning

For vintervighéllning av allmén plats inom planomradet ansvarar Nacka kommun. I samband
med det fortsatta planarbetet kommer platser for att hantera snéupplag/massor att studeras
vidare.

Sarskild hansyn under detaljplanens utbyggnad

Delar av bebyggelsen inom planomradet ligger i nira anslutning till befintlig bebyggelse. Sarskild
hinsyn behover tas i genomforandeskedet for att minimera storningar for befintliga nirboende.

Flertalet byggratter inom planomradet ligger dikt an park- eller naturomraden. 1
anlageningsskedet krivs darmed sirskild hansyn for att sakerstilla att naturvirden inte tar skada. I
kommande skede i planprocessen kommer det studeras vidare hur detta kan sikerstillas.

I genomforandeskedet kan eventuella skyddsétgirder och/eller kompensationsitgirder avseende
naturvirden och paverkan pa arter behovas, exempelvis avseende tid f6r avverkning av trid och
storande arbeten samt begrinsning av belysning. Nodvindiga atgiarder kommer att studeras i
kommande skede i planprocessen.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor och konsekvenser till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Ersittning for markatkomst

For att genomfora detaljplanen behéver mark tas i ansprak.
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Allmain plats och allmanna anldaggningar

De fastigheter som enligt planen ska avsta mark for allmin plats har ritt till kompensation. Det ar
kommunen som betalar ersittning till berérda fastighetsigare. Beslut om vilken ersittning som
ska betalas fattas av lantmaterimyndigheten i en lantmateriférrittning, antingen utifran en
overenskommelse eller en sa kallad officialvirdering. En officialvirdering gors av
lantmiterimyndigheten i forrittningen och grundar sig pa expropriationslagen och gillande
rittspraxis. Principer for 6verenskommelser gillande markfragor regleras i Nacka kommuns
program for markanvindning.

Fastigheter som ska avsta mark for allmin plats beskrivs i avsnittet Fastighetsrittsliga fragor
nedan. Se dven under avsnittet Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for 16pande
drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall av allmin plats

Nacka kommun bekostar utbyggnad, drift och underhall av allmin plats inom planomradet.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall inom kvartersmark

Bygg- och anliggningsatgirder inom kvartersmark som utférs 1 samband med detaljplanens
genomforande bekostas av respektive exploator. Drift och underhall bekostas av framtida
fastighetsigare/tomtrittshavare.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av vatten- och spillvattenanlaggningar
Anlaggande, drift och underhall av vatten- och spillvattenledningar inom allman platsmark
bekostas av Nacka vatten och avfall AB (som i sin tur finansieras av anslutningsavgifter fran
fastighetsigare/tomtrittshavare). For anslutande ledningar inom kvartersmark ansvarar
respektive fastighetsigare for anligeningsdrift och underhallskostnad. Fastighetsidgare ska betala
en anslutningsavgift for att ansluta sig till det kommunala vatten- och spillvattennatet.

Kostnad for dagvattenhantering

Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av fastighetsiagaren. Nacka vatten och avfall AB
ansvarar for kostnader for det allminna dagvattennatet. Fastighetsigare ska betala en
anslutningsavgift for att ansluta sig till det kommunala dagvattennitet. Nacka kommun ansvarar
tor kostnader for dagvatten inom allmin plats.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av el-, tele- och fibernit (samt ev fjarrvirme)
Respektive ledningsigare ansvarar f6r och bekostar utbyggnad samt drift och underhall av
ledningar. Ledningsdgarna far ta ut avgift fran fastighetsigarna for anslutning.
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Taxor och avgifter

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

Forrattningskostnader

Lantmaterimyndigheten tar ut en avgift enligt taxa for forrittningsatgirder, sa kallade
torrattningskostnader. Forrittningskostnader bekostas av s6kanden till forrittningen eller
fordelas mellan sékanden och andra ber6rda fastighetsdgare och/eller rittighetshavare. Berorda
fastighetsagare och rittighetshavare kan ocksa sjilva komma 6verens om hur
torrattningskostnaderna ska férdelas.

Planavgift

Kostnaden for att ta fram detaljplanen kommer att regleras i planavtal. Nagon planavgift tas
dirmed inte ut i samband med bygglovsansckan.

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

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

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

Fastighetsagaren bekostar dven avfallshantering.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet bedéms generera ett positivt netto till kommunen. Den storsta intikten i
projektet utgors av markintikter for forsiljning av kommunal mark. Intikter kan dven erhallas i
form av tomtrittsavgilder. I genomférandet av detaljplanen kommer kommunen ha kostnader
for utbyggnad av allmin plats och sedan dven drift- och underhallskostnader for de gator, parker
och torg som utgor allmin plats.

Fastighetsriattsliga fragor

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

Fastighetsbildning krivs for att genomfora detaljplanen och méjliggors nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av de fastighetsrittsliga frigor som kommunen bedémer
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blir aktuella och hur de kan genomféras. Beskrivningen ar dock inte bindande for
lantmiterimyndigheten vid provning i kommande lantmiteriforrattningar och det kan 1 vissa fall
finnas andra mojliga atgarder att vidta fOr att genomfora en viss del av planen.

Ansokan om lantmiteriforrattning gors hos Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Lantmiterimyndigheten agerar som en sjalvstindig myndighet och ansvarar efter ansékan for
prévning och genomfoérande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, vid en sa kallad
forrittning. Vid en lantmaiteriforrittning provar lantmiterimyndigheten mojligheten att
genomfora en ans6kan, frimst utifrin fastighetsbildningslagens bestimmelser.

Kommunen dr skyldig att 16sa in allmin plats och allmén kvartersmark.

Fastighetsbildning avseende allmin platsmark

Allmin platsmark genomférs generellt sett genom att mark planlagd som allmin plats 6verfors
till en kommunigd fastighet genom fastighetsreglering (markoverforing). I aktuell detaljplan ér i
stort sett all allman platsmark beldgen inom fastigheter som redan dgs av kommunen, Sickla6én
13:83 och 14:1. Allman plats inom dessa fastigheter genomfors 1 stallet genom att kvartersmark
avstyckas, och dirmed franskiljs, fran dessa fastigheter sa de blir mer renodlade allmin plats
fastigheter.

I detaljplanens sydvistra del dr ett omrade, cirka 950 kvadratmeter, av den privatigda fastigheten
Sicklaén 369:9 utlagt som allmin plats, med dndamal park. Det aktuella omradet dr idag dessutom
upplatet till gemensamhetsanliggningen Sicklaén ga:31, som omfattar bland annat
parkeringsanlidggningar, sopsug och gemensamma ytor, under forvaltning av Jarlabergs
samfillighetsférening, som ocksa dger fastigheten Sickladén 369:9. Enligt plan- och bygglagen har
kommunen som huvudman f6r allmin plats ritt och skyldighet att 16sa in den allméidnna
platsmark som kommunen ar huvudman f6r. Kommunens avsikt ar att det ska ske genom
fastighetsreglering. Gemensamhetsanliggningen behéver ocksa upphivas inom det aktuella
omradet for att kommunen ska fa radighet 6ver marken, vilket sker genom sa kallad omprévning
av anldggningsbeslutet for Sicklaon ga:31. For att genomfora denna fastighetsreglering, frin
enskild fastighet till en kommunigd fastighet, samt omprévning av Sickladn ga:31, avser
kommunen anséka om fastighetsreglering och omprévningsforrittning hos
lantmiterimyndigheten. Aven fastighetsigaren till Sickladn 369:9, dgare till deltagande fastighet i
Sickladn ga:31 och samfillighetsféreningen (efter beslut pa drsstimma) har maojlighet att ansoka
om forrittning.

Rittigheter inom allmién plats och vattenomrade

Befintliga rittigheter inom allmin plats beh6ver upphivas for att ge kommunen, som huvudman
tor allmin plats, full radighet 6ver marken.
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En del av detaljplanens allméinna plats belastas av gemensamhetsanliggningen Sicklaon ga:31
(gemensamma ytor med mera). Del av detaljplanens vattenomrade (W — &ppet vatten) belastas av
avtalsservitut f6r hamnomride (01-IM8-57/2575.1).

Nigra nya rittigheter inom allman plats eller vattenomrade bedéms inte behova bildas for
detaljplanens genomférande.

Fastighetsbildning avseende allman kvartersmark

I detaljplanen ir vissa delar utlagda som kvartersmark f6r annat dn enskilt bebyggande, allmian
kvartersmark, férskola. Enligt plan- och bygglagen har huvudmannen ritt och skyldighet att 16sa
in den allminna kvartersmarken. Den allmédnna kvartersmarken dr beligen inom fastigheter som
redan dr i kommunal 4dgo, Sickladn 13:83 och 14:1, men avstyckning dr nédvindig f6r att bilda
andamalsenliga fastigheter for forskoleaindamal. Tredimensionell fastighetsbildning kan bli aktuell
da byggritt ges for bade férskola (Si) och bostad (B) inom samma tvadimensionella omrade.
Fastighetsagaren ansoker om avstyckning hos lantmaterimyndigheten.

Fastighetsbildning inom kvartersmark

Nedan féljer en beskrivning av den fastighetsbildning som kommunen anser behover vidtas inom
kvartersmark.

Avstyckning

Detaljplanen méjliggor avstyckningar for att bilda nya fastigheter f6r olika andamal, sisom
bostad, centrum, parkering, dldreboende, kolonilotter, kultur- och fritidsanldggning,
badanliggning och forskola. Avstyckning mojliggors nir detaljplanen vunnit laga kraft och sker
genom att fastighetsidgaren ansoker om avstyckning hos lantmiterimyndigheten.

Tredimensionell fastighetsbildning mojliggérs och kan bli aktuell. Exempelvis kan byggnader
delas upp i tredimensionella fastigheter f6r att sirskilja forskole- och bostadsindamal.

Fastighetsreglering — servitut

Bildande av officialservitut prévas vid forrittning av lantmiéterimyndigheten med stod av
fastighetsbildningslagen. Servitut dr en rittighet for en fastighet att for ett visst indamal nyttja en
annan fastighet, oberoende av om dgarférhillandena av fastigheterna férindras. Vid
servitutsupplatelse sker ingen dganderittsoverging av markomradet, utan det dr endast en
rittighetsbelastning f6r det avsedda dndamalet inom den enskilda fastigheten.

Bildande av servitut bedoms i dagsldget inte vara nédvindigt f6r detaljplanens genomférande
men behovet kommer att studeras vidare 1 kommande skede 1 planprocessen.
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Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanliggning ar en anlidggning som dr gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning provas vid forrittning av
lantmiterimyndigheten med st6d av anliggningslagen. I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om
att inratta en gemensamhetsanliggning framgar vad som ingar i anlaggningen (till exempel en vig
eller en brunn).

En samfillighetsférening kan bildas f6r forvaltning av en eller flera gemensamhetsanliggningar.
Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara for underhall och drift av den eller de
anldggningar som beskrivs i anliggningsbeslutet.

Om det inte bildas en samfallighetsférening sker férvaltningen av gemensamhetsanliggningen
genom sa kallad deldgarférvaltning, vilket innebir att alla deltagare 1 gemensamhetsanliggningen
maste vara Overens om de beslut som fattas.

Gemensamhetsanliggningar kan bli aktuellt inom kvartersmark vid detaljplanens genomférande
for dndamal som parkeringsgarage, innergardar, lekparker, ledningar och dylikt.

Vattenomrade

Detaljplanen innefattar vattenomrade, bade 6ppet vatten (W) och omrade f6r ang6ringsbrygga
(W1). Nagon fastighetsbildningsatgird ar inte nédvandig for dessa eftersom omradena planeras
kvarsta 1 kommunal 4go.

Befintliga servitut och gemensamhetsanlaggningar

Inom detaljplanen giller del av gemensamhetsanlidggningen Sicklatn ga:31 (gemensamma ytor
m.m.) samt avtalsservitut f6r hamnomrade (01-IM8-57/2575.1).

Gemensamhetsanliggningen Sickladn ga:31 ér upplaten inom omrade som planliggs som allmin
plats park, med egenskapsbestimmelse f6r gang- och cykelbro, och behéver upphivas inom
denna del for att mojligeora radighet 6ver markomradet f6r kommunen som huvudman f6r
allman plats. Upphivande av Sicklaén ga:31, inom aktuellt omrade, sker genom ansdkan om

omprovningsforrattning hos lantmaterimyndigheten som provas mot anlagoningslagen.
p g g ynaig p goningslag

Avtalsservitut med aktbeteckning 01-IM8-57/2575.1 avser omrade f6r hamnindamal i
vattenomrade (W) vid planomradets Gstra grans. Avtalsservitutet dr idag outnyttjat och kan
avtalas bort i det fall det inte bedéms nédvindigt. Kommunen ér fastighetsigare till bade belastad
och férmanshavande fastighet. Avtalsservitutet forhindrar ingen planerad byggnation eller
anldggande enligt detaljplaneforslaget.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detta kapitel beskriver vilka konsekvenser som detaljplanen medfor for fastighetsidgare inom
planomradet. Nedan redovisas en sammanfattande tabell av de fastighetsrittsliga konsekvenser

som detaljplanen medfor f6r respektive fastighet.
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KOMMUN
Fastig- |Avstaende |Rittig- Ekonomiska |Ekonomiska |Avtal Nya,
het eller heter och |konsekvenser |konsekvenser |ndédvindiga |utékade
upplatelse |gemen- - kostnader |- intdkter for alter- eller pa
av mark, ev |samhets- nativt som |annat sitt
tillkomm- |anligg- underlittar |4ndrade
ande mark |ningar genomfora- |byggritter
nde av
planen
Sicklabn | De delar som | Avtals- Forrittnings- Intikter fran Samtliga Byggritter
13:83 planlidggs servitut f6r | kostnader f6r forsdljining av | fOrrittnings- | fOr
som hamn- fastighets- kvartersmark | atgirder nuvarande
B (bostad), |omride bildning. (nybildade underlittas | verksamhet
C (centrum), |(01-IMS8- fastigheter) om Overens- | ersitts med
D; (aldre- 57/2575.1) | Etsittnings- kommelse nya
boende) giller inom |ansvar fér den |For fastighets- | tecknas. byggritter
L; (koloni- | &ppet vatten |mark som dgare till f6r bostad,
lotter), (W). Kan inlses som avstycknings- | Overféring | centrum,
R; (kultur-  |avtalas bort |allmin plats. lotter: av allmin dldreboende,
och vid behov. | (ansvaret kan Ersattnings- platsmark kolonilotter,
fritidsanligg- dven liggas pa | berittigande vid | fran Sicklaén |kultur- och
ning), For avstyck- |annan upplatelse av 369:9 bedéms | fritids-
R> (bad- ningslotter: | kommunigd mark till kunna anldggning,
anliggning) | Gemensam- |fastighet) gemensam- genomforas | bad-
och hetsanlagg- hetsanldggning. |utan stéd av | anliggning
Si (forskola) |ningar kan | For fastighets- Overens- och férskola.
franskiljs komma att | dgare till Olkat kommelse.
fastigheten  |behovas f6r |avstycknings- fastighetsvirde
genom tex. lotter: for nya
avstyckning. |parkerings- | VA-, tele-, el-,  |byggritter.
garage, fiber- och
innergardar, |fjirrvirme-
ledningsndt |anslutning,
inom bygglovsavgift,
kvartersmark | f6rrittnings-
och dylikt. kostnader f6r

inrdttande av
gemensam-
hetsanliggning.
Eventuell
ersittning till
upplatande
fastighet vid
inrittande av
gemensam-
hetsanldgening.
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KOMMUN
Fastig- |Avstaende |Rittig- Ekonomiska |Ekonomiska |Avtal Nya,
het eller heter och |konsekvenser |konsekvenser |ndédvindiga |utékade
upplatelse |gemen- - kostnader |- intdkter for alter- eller pa
av mark, ev |samhets- nativt som |annat sitt
tillkomm- |anligg- underlittar |4ndrade
ande mark |ningar genomfora- |byggritter
nde av
planen
Sicklon  |De delar som | For Forrittnings- Intdkter fran Samtliga Nya
141 planlidggs avstycknings- | kostnader f6r forsdljining av | fOrrittnings- | bygeritter
som lotter: fastighets- kvartersmark | atgirder f6r bostad
B (bostad), |Gemensam- |bildning. (nybildade underlittas | och forskola.
C (centrum), |hetsanligg- fastigheter) om Gverens-
och ningar kan | Ersittnings- kommelse Byggritterna
Si (férskola) | komma att ansvar for den | For fastighets- | tecknas. ersitter
franskiljs behovas f6r | mark som dgare till ) allmin plats,
fastigheten t.ex. inldses som avstycknings- Overforing park.
genom parkerings- | allmin plats. lotter: av allmin
avstyckning. |garage, (ansvaret kan Ersattnings- platsmark
innergirdar, |dven liggas pa  |berittigande vid | frdn Sickladn
ledningsnit |annan upplatelse av 369:9 bedéms
inom kommunigd mark till kunna
kvarters- fastighet) gemensam- genomforas
mark och hetsanldggning. |utan stéd av
dylikt. For fastighets- Overenskom
agare till Okat fastighets- | melse.
avstycknings- virde for nya
lotter: byggritter.
VA-, tele-, el-,
fiber- och
fjarrvirme-
anslutning,
bygglovsavgift,
torrittnings-

kostnader for
inrdttande av
gemensam-
hetsanliggning.
Eventuell
ersittning till
upplatande
fastighet vid
inrittande av
gemensam-
hetsanlagening
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KOMMUN

Fastig- |Avstaende |Rittig- Ekonomiska |Ekonomiska |Avtal Nya,

het eller heter och |konsekvenser |konsekvenser |ndédvindiga |utékade
upplatelse |gemen- - kostnader |- intdkter for alter- eller pa
av mark, ev |samhets- nativt som |annat sitt
tillkomm- |anligg- underlittar |4ndrade
ande mark |ningar genomfora- |byggritter

nde av
planen

Sicklabn |Ca 950 kvin | Gemensam- |Fastighets- Fastighets- Samtliga Kvarters-

369:9 planlidggs hetsanlige- | dgaren kan dgaren far forrittnings- | mark med
som allmén | ningen komma att ersittning fér | atgirder anvindning
plats park, | Sickladn behéva betala | den mark som  |underlittas | garage i
delvis med  |ga:31 ersittning till inlses som om Overens- |stadsplan
egenskaps- | behover anliggnings- allmin plats. kommelse S 328 ersitts
bestimmelse | omprovas samfilligheten tecknas. med allmin
for gang- och |och (deltagande plats park,
cykelbro, och | upphivas fastigheter i Overféring | med
Overfors inom det Sickladn ga:31) av allmin egenskaps-
genom omride som |vid platsmark till |bestimmelse
fastighets- planliggs omprovnings- Sicklaén for ging- och
reglering i som allmin | fSrrittning som 13:83 eller cykelbro.
lantmiteri- | plats. innebir 14:1 och
torrittning frigbrande av omprovning
till en mark fran ga:31. av Sicklaén
kommunal ga:31 bedéms
fastighet, kunna
t.ex. Sicklaén genomforas
13:83 eller utan stéd av
14:1. Se Overens-
kartskiss kommelse.

nedan, figur
49,
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Figur 49. Gulmarkerat omrade inom Sickladén 369:9 planliggs som allmin plats park, delvis med

egenskapsbestimmelse f6r gang- och cykelbro. R6d linje = planomradesgrins. Svart streckad linje visar
fastighetsgrinser. (Nacka kommun, 2026)

Planenheten

Tove Mark Carl Arvidsson
Gruppchef Planarkitekt
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