1(56)

KOMMUN
Planbeskrivning
ANTAGANDEHANDLING
Upprattad oktober 2024
Justerad november 2025
Standardforfarande
Dnr: KFKS 2015-00023
Fingerortsvagen
Detaljplan for Fingerortsvigen, del av fastigheten Sicklaon 143:1,
pa Vistra Sickladn, Nacka kommun
O, i S Al - -
- .t q-“1 A /:*‘.wwe%
! : T T 1 > Kyr“‘(’aD‘e - : - - »
Witrtitritittitie ) ;
varmdovagen w.,.ﬁ.mw.\m--ww-a**-‘"ﬁﬁ';!:::u:uﬁm»ﬂmwmmuu
— T e‘m-(-“-i-...:ta-.aﬁ:\nﬂ--gﬂjﬂfﬁwzﬂgﬁlCﬁf:k’i‘iﬂffﬁ?m”t;:w"m“ =y Gjuterigrantd -
T T e wemspa-fo SR Jarip gardsvag

T
@'
e

Kartan visar omradets avgrinsning samt var i Nacka kommun omradet ligger.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



Planbeskrivning Fingerortsvagen 2(50)
ANTAGANDEHANDLING

Innehallsforteckning

Y10 0T T 71 o T - RN 4
Detaljplanens SYfte.....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininiinisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 5
Planhandlingar......eeiiiiieciiiinnnnnneiiiececiinssssnneeeeenscsssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssane 5
L8 T =T - T - 5
Undersokning om betydande miljOPAVEIrKaN..........cc.vueurerieireureeririeireiseiessieisessesssss e ssessesssassssseses 6
Plandata och tidigare stallningstaganden...........cccceeecvnunnnneeeeeeccicisssnnnneeeeescccsssnnnneeee 7
Lage, areal & markagoforhallande............ccocrueeeeeieeinseeeesesisiseieeesesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsens 7
Statliga 0Ch regionala INTrESSEN ........ccceuiecceirecceir ettt sseaeaes 7
KOMMUNAIR INEFESSEN.....ceiieieiiiceitec ettt s s seas 9
FOrUtSAttNINGAY cccceeeeiiiiinnneniieeecciisssssnnneeeeeeccsssssssssssseeeessssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssne 10
BEDYZGEISE....ceeee e et 10
INATUPVAFAEN ..ttt sttt sttt a e nens I
TeKNiSK INFraStrUKLUL ......c.coiecieecieciec ettt bbb I5
SLOININGAr OCK FISKEI ...ttt I5
Markens besSKaffENhet...........c.ciiiiiicic s s nacs 16
Dagvatten, grundvatten oCh SKYfall ..ot ssese s sesessesenacs 18
SEFANASKY A ...ttt ettt et 18
Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka..........coceuinencnnincnccnncncerrccenecenees 19
GroNYtefaktor (GYF).. ettt st ss ettt bt se s st ssaens 19
Detaljplanens inNehall............cccounnnnnniiiiiiiiiininnnnnnniiiicissiissnnnnnneecccsssssssssssssesssssssenns 19
OVEIrgriPANAE STIUKLUL .......oovvveersveesevessesesessseesssssesssssesssssessssses s s ssaesssasesssssesssssesssasesssssesssssensssssnsses 19
MarKaNVANANING .....c.cueirieeieieieeie ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt st ses 21
BEDYZGEISE....ceeeeee et et see 21

INAEUIVAFAEN c.eeeeeeeeteeeeeteteeteeeee et teeeestessesseeseestessesseestessessessesssessessesstestensessesstsnsensessesssessessessaonsons 25



Planbeskrivning Fingerortsvagen 3(56)
ANTAGANDEHANDLING

RAGIA

TeKNiSK INFraStrUKLUL ......c.coeecieeciece ettt 28
SLOININGAr OCK FISKEI ...ttt e 29
Markens DESKAfFENNEL..........coc ittt sese e saessacs 31
Dagvatten, grundvatten oCh SKYfall ..........c.cocieeneiinieinieieeeccecieesetsesetesessese s ssesenacs 31
SEPANASKY AU ...ttt b et 34
Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka...........cccoeeeenninnnnnnnnnccceeeenes 36
Motiv till detaljplanens regleringar ............ooeeeerennnneeiennnnneinccnneeiencnneeeecsssnneeeennes 39
SA ZENOMIFOIS PIANEN ..ccuuuuuunnnneiriiiiiiiiiinnnnttiticiissiissnsssstteecsssssssssssssssssssssssssssssssssassssss 41
OrganiSALOriSKA frAZON ......cueveiiieereieieieireiseiete ettt sesse et sse st s s bbb ssassassnses 41
ANSVArSTOrAEINING.....eeiieei ettt ettt ettt st ettt 42
AVEL bbb bbbt 43
TEKNISKA frAZON ...ttt ettt sttt bbb 44
FastighetSIattSliga frAgOr......ovueieierireeeeeisisiree sttt sttt ss s s s st enssssssassansens 45
EKONOMISKA frAZON ..u.eeeevieieieiciiieireise ettt sttt bbb bbb ssses 47
Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande...........cccceveceiiiiisiciciccccnnnnnes 49
MilJOKONSEKVENSEL ...ttt sttt et sttt bt 49
Konsekvenser pa KUILUFMILJO .......c.ocueuriuririniireirieieiseiseis ettt sessess st ssesssasssssssees 49
SOCiala KONSEKVENSEN ...ttt ss s s s ssens 50
Ekonomiska KONSEKVENSEN ... eacaenens 50
Konsekvenser for NArbOENde ...ttt sese e ssesnacs 51
Avvigning mellan MOLSAENAE INTIESSEN ....c.cueuirureereerieieireiseieeeeetsessesessasssssseasssssssssessessssssssssenns 53

FastighetskonsekvensbesKriViNg..........c.co ettt aeaes 55



Planbeskrivning Fingerortsvagen 4(56)
ANTAGANDEHANDLING

Sammanfattning

Planomradet ér beldget i sodra Centrala Nacka, mellan bostadsomradena Ekudden och Jitrla sjo.
Omradet som avses bebyggas omfattar cirka 3 500 kvadratmeter och bestar idag av en parkartad
milj6 med 6ppna, kortklippta grisytor med ddellovtrad samt markparkering.

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggéra f6r bostadsbebyggelse som i sin skala och
utformning anpassas till omkringligeande bebyggelse. Da den nya bebyggelsen hamnar mellan tva
olika tidsaldrar pa byggnader ar det viktigt att gestaltningen ska vara genomtiankt dar material och
tirgsittning viljs med omsorg. Detaljplanen mé6jligedr cirka 50 nya bostidder i form av en hégdel
om sju vaningar och en lamell i fem vaningar. Fér den tillkommande bebyggelsen sker
bostadsparkering 1 huvudsak i ett underliggande garage med bostadsgard ovanpa. Bebyggelsen
hamnar delvis pa en parkering som nyttjas av boende 1 omradet, dessa parkeringsplatser ersitts
delvis pa annan plats utanfor planomradet. Utformningen av bebyggelsen ir reglerad genom
bestimmelser om bland annat nockhdéjd, taklutning, fasadmaterial och kul6r. Hojdmassigt
torhaller sig den tillkommande bebyggelsen till omgivande bebyggelse pa ett sitt som bidrar till
en mjuk och stegvis 6vergiang fran Ekuddens punkthus till Jarla sjos smaskalighet.

Planomradet har mycket god tillgang till kollektivtrafik genom Saltsjobanan, busshallplatser och
kommande tunnelbanestation samt ér i anslutning till regionalt cykelstrak. Ett genomforande av
detaljplanen kan innebira en bittre dagvatten- och skyfallshantering dn idag. I samband med
exploateringen behéver trid avverkas och delar av en befintlig grasmattan forsvinner.
Detaljplanen bedoms fa en begransad negativ konsekvens pa den biologiska mangfalden i
omradet, da omradet dr forhallandevis litet samt har ett begrinsat biologiskt virde. De
adellovtrad som inte beh6ver avverkas for planens genomforande sparas och skyddas genom
planbestimmelse 1 plankartan. Detaljplanen kommer paverka nirboende genom bland annat
minskad gardsyta, dagsljus och utsikt.

Planomradet omfattar inte allman plats. Exploatéren Besgab bekostar arbetet med att ta fram
detaljplanen.

Detaljplanen 6verensstimmer med 6versiktsplanen (2018) och kommunens bedémning ar att
detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande miljopaverkan eller innebira att
nagra miljokvalitetsnormer riskeras overskridas.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att komplettera befintlig bostadsbebyggelse pa fastigheten Sicklaén 143:1
med cirka 50 ligenheter. Den nya bebyggelsen ska 1 sin skala och utformning ska ta hansyn till
den omkringliggande bebyggelsen och bidra till en god rumsbildning. Vidare syftar planen till att
16sa nuvarande och tillkommande parkeringsbehov samt att bebyggelsen ska utformas for att
minimera storningar fran vig- och jarnvagsbuller. Detaljplanen syftar dven till att skyfallsatgirder
genomfors som inte forvirrar situationen for nedstréms liggande fastigheter. Vidare syftar
detaljplanen dven till att ge skydd for de ddellévtrad som inte paverkas av bebyggelsen och att
dagvatten ska kunna f6rdréjas och renas lokalt inom kvartersmarken genom grona losningar som
bidrar till vixtlighet pa bostadsgarden och i stadsrummet.

Planhandlingar

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM den 11 augusti 2015.
Kommunstyrelsen beslutade att aterstarta planarbetet den 6 mars 2023. Detaljplanen édr darmed
upprittat enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet ir projektledare,
exploateringsingenjor, miljoplanerare, landskapsarkitekt, arkitekt, ekolog, bullerexpert,
trafikplanerare, bygglovhandliggare, kommunikator, forrittningslantmatare, VA-ingenjor,
karttekniker och projektkoordinator.

Detaljplanen omfattar foljande planhandlingar:
e Detaljplanckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

e TFastighetsforteckning

Underlag

Detaljplanen grundas pa foljande underlag:
e Artskyddsutredning (Ekologigruppen, 2023-10-24)
o Bullerutredning (Akerlif Hallin Akustikkonsult AB, 2024-09-06)
e Dagsljusutredning fas 1 (ACC, 2024-04-18)
e Dagsljusutredning fas 2 (ACC, 2024-04-18)
e Dagvattenutredning (Rejlers Sverige AB, 2024-09-12)
e Tagelinventering (Ekologigruppen, 2023-06-15)
e Granskningsutlitande (Nacka kommun, 2025-11-10)
e Miljoteknisk markundersokning (Lijemark Consulting, 2023-02-01)
e Miljoredovisning (Nacka kommun, 2024-09-07)
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e Naturvirdesinventering (Ekologigruppen, 2022-12-13)

e Parkeringsutredning (Structor, 2023-06-16)

e Rotkartering (17108 AB & Tridliv AB, 2023-11-03)

e Samradsredogorelse (Nacka kommun, 2024-10-18)

e Skyfallsutredning (Rejlers Sverige AB, 2023-08-24)

e Solstudie (Larsson Arkitekter, 2023-10-09)

e Undersokning om betydande miljépaverkan (Nacka konmun, 2024-10-15)

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljépaverkan i enlighet med 6 kap.
6 § miljobalken. Undersokningen och den kompletta bedémningen utifrin
miljébedémningsférordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen (Nacka
kommun, 2024-10-15). Nedan f6ljer kommunens sammanfattande bedémning.

Omradet ber6r inte ett stort opaverkat omrade, vatmark, ett strandomrade eller en dlvmynning.
Omradet ber6r inte heller ett kustomride, en marin milj6, ett bergsomrade eller ett skogsomrade.
Nigon nationalpark, naturreservat, kulturreservat eller nagot som skyddas enligt 2-4 kap.
kulturmiljélagen finns ej inom eller i narheten av planomradet. Omradet dr inom ett
bostadsomride mellan Ekudden och Jirla Sj6 och beror dirfor ett titbefolkat omrade.
Detaljplanen med dess dagvattenatgirder innebir en positiv paverkan pa recipienten Jirlasjon da
mingden fororeningar som transporteras med dagvattnet till sjon minskas jamfort med idag. Det
innebir att miljokvalitetsnormer for vattenforekomsten inte motverkas.

Detaljplanen ir av begransad omfattning och bedéms fa en begrinsad miljépaverkan. Den storsta
miljépaverkan sker pa naturmiljon da ett mindre gronomrade forsvinner. Detaljplanen far en
begrinsad negativ konsekvens pa den biologiska mangfalden 1 omradet, da gronomradet har ett
begrinsat biologiskt virde och storlek. Ett antal d4dellévtrad och daribland négra rodlistade almar
tas ned, vilket far vissa negativa effekter pd artgrupper som ar starkt knutna till dessa tradarter.
Almsjukan har dock noterats hos nagra av almarna och de kommer troligtvis do6, oavsett om
detaljplanen genomfors eller ej. Borttagandet av triden far dven viss negativ effekt pa
landskapsbilden och det nord-sydliga ddell6vsspridningssambandet, som redan i dag dr férsvagat 1
och med exploateringen pa centrala Sickladn.

De rédlistade arterna bjorktrast, gronfink och svartvit flugsnappare konstaterades hicka eller
troligen hicka inom detaljplaneomradet 2023. Detaljplanen bedéms inte riskera att utlésa forbud
1 enlighet med artskyddsforordningen 1 det fall foreslagna skyddsatgirder genomfors.
Skyddsatgirderna sakerstills genom exploateringsavtal med exploatoren.

Detaljplanen far inga negativa konsekvenser avseende ytvatten, skyfall eller f6roreningar, 1 det fall
planerade atgarder genomfors. Detaljplanen uppfyller de nationella riktlinjerna for trafikbuller vid
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bostadsbebyggelse. Hilsorisken pa grund av luftféroreningar bedéms vara relativt lag 1
detaljplaneomradet.

Detaljplanen 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Detaljplanen bedoms inte strida mot
nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Detaljplanen ber6r inte
omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.
Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte medfora betydande paverkan pa miljon, natur-
eller kulturvirden, manniskors hilsa. Kommunens bedémning idr att detaljplanens genomférande
inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 13 november 2024, § 224 att detaljplanens
genomforande inte kan antas medféra betydande miljopaverkan. En miljobedémning enligt
miljébalken behover dirfor inte gbras for detaljplanen. De miljofragor som har betydelse f6r
projektet underséks under planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen. Som underlag f6r
planbeskrivningen tas dven en miljoredovisning fram som redovisar miljokonsekvenserna.
Samrid har skett med linsstyrelsen som instimmer i kommunens bedémning att detaljplanen
inte kan antas innebdra en betydande miljopaverkan.

Plandata och tidigare stillningstaganden

I detta avsnitt beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for
detaljplanen.

Lage, areal & markigoforhallande

Planomradet 4r en del av fastigheten Sickladn 143:1 som ir lokaliserad i anslutning till
Fingerortsvigen, 1 narheten av Jarlaleden. Fastighetsigare dr bostadsrittsforeningen Sickladarna.
Bostadsrittsforeningen dr dven fastighetsagare for fastigheterna Sicklaon 142:1 och Sickladn
140:7. Planomradet avgransas i Oster mot fastigheterna Sicklaén 143:2 och 145:2, och i séder mot
Sickladn 145:1. I vister angransar planomradet mot Sicklabn 143:1 och i norr mot
Fingerortsvigen som ingar i den kommunalagda fastigheten Sickladén 40:12. Planomréadet
omfattar cirka 3 500 kvadratmeter.

Statliga och regionala intressen

Riksintressen enligt 3 och 4 kap miljobalken

Planen beror inte nagot riksintresse.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap miljobalken

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for luftkvaliteten,
tororeningsbelastningen pa ytvatten i hav, sjoar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster.
Normerna anger de féroreningsnivier som minniskor och miljé kan belastas med utan
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oligenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MKIN 6verskrids. Inga
miljokvalitetsnormer bedéms motverkas med detaljplanen.

Omradesskydd och forordnanden

Strandskydd

En liten del av planomradets sydvistra del ligger inom 100 meter fran Jérlasjons strandlinje. Inget
strandskydd rdader i gillande detaljplan. Nir ett omrade detaljplaneldggs intrider strandskyddet
automatiskt och om det finns 6nskemal frin kommunens sida om att upphiva strandskyddet
inom berért omrade maste det motiveras och prévas. Strandskyddet féreslas upphivas inom
delar av planomradet, se motivering under avsnitt Dezaljplanens innehall rubrik Strandskydd.

Fornlamningar

Pa angrinsande fastigheter finns enligt Riksantikvarieimbetet tre registrerade fornlimningar frin
ett gravfalt. Gravfilten dr ndstan helt forstort genom olika exploateringar och undersokningar.
Enligt Linsstyrelsen finns det inga skl till att en arkeologisk undersékning behéver goras, di det
enligt deras bedomning inte finns nagra forutsittningar for att fornlimningarna skulle kunna
finnas kvar inom planomradet. De fornlimningar som finns kvar ligger helt pa angrinsande
fastigheter och stricker sig inte in pa planomradet. Fornlimningarna i sig dr inte heller av sidan

betydelse att de paverkar hur planen kan utformas.

Figur 1: Blaa och r6da punkter visar fornlimningar. Killa: Riksantikvarieimbetet Forns6k. Fran ar 2025.
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Kommunala intressen

Oversiktlig planering

I Nacka kommuns 6versiktsplan 2018 anges Ekuddens framtida utveckling vara mot en mer tit
stadsbebyggelse. Tat bebyggelse har alla funktioner som ér typiska for en blandad stad, det vill
sdga bostider, handel, kontor, skolor, lokaler f6r kulturella indamal med mera.
Byggnadsinriktningen dr en bebyggelseh6jd pa fyra- sex vaningar, men hégre hus kan vara
limpliga i vissa omraden. Detaljplanen ér férenligt med oversiktsplanen.

En ny 6versiktsplan dr under framtagande. Forslaget till ny 6versiktsplan var utsint pa granskning
under april-juni 2025. Detaljplanen bedéms vara forenlig dven med den nya 6versiktsplanens
intentioner.

Angrinsande projekt

Projektet dr inte en del av nagon férdjupad 6versiktsplan eller planprogram, men angrinsar till
Planprogrammet for centrala Nacka (2015). Programmet utgar fran niagra 6vergripande mal och
visar hur centrala Nacka kan férvandlas till en levande stadsmiljo. Bebyggelsestrukturen ar fraimst
en foljd av landskapets forutsittningar och befintlig infrastruktur. Den nya tunnelbanan ér av
central betydelse for utvecklingen av staden i Nacka. For att ge grunden till stadens varierade
serviceutbud behéver manga minniskor vistas pa en relativt liten yta. Den féreslagna titheten 1
planprogrammet dr darfor en forutsittning for ett verkligt stadsliv.

Andra beslut som beror planen

Stockholmsforhandlingen ar 2013 ledde fram till att avtal triffades i januari 2014 om utbyggnad
av tunnelbanan mellan staten, Stockholms lins landsting (numera Region Stockholm) samt
kommunerna Jarfalla, Nacka, Solna och Stockholm. Fér Nackas del innebir avtalet att
tunnelbanans blaa linje férlings frin Kungstridgarden till Centrala Nacka, med stationer 1 bland
annat Jarla. En ny tunnelbanestation i Jéirla innebdr att planomradet kommer ha mycket nira till
en resursstark kollektivtrafik.

Gillande detaljplaner

For fastigheten Sickladn 143:1 giller stadsplan S36 (akt 0182K-5359) som vann laga kraft 1965.
Stadsplanens genomforandetid har gatt ut. Stadsplanen medger bostads- och handelsindamal och
syftar till att mojliggora uppforande av ett friliggande butikshus, vilket inte medgavs 1 den tidigare
stadsplanen f6r omradet. Butikshuset har ej uppforts. Féreslagen bostadsbebyggelse som provas
ar till stor del placerad pa prickad mark som inte far bebyggas enligt stadsplan S36. Foreslagen
bebyggelse forutsitter dirfor att en ny detaljplan upprittas. Denna detaljplan kommer inom
planomradet att ersitta stadsplanen S30.

Fastigheten omfattades tidigare av en tomtindelning men den upphivdes genom en planindring
varen 2024 (diarienummer MSN 2022-0142). Planindringen innebar att tomtindelningen
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upphorde i sin helhet men att stadsplanen S306 fortsitter att gilla tills den ersitts av denna

detaljplan.

T

o & S S

Figur 2: Gillande detaljplan stadsplan S36. R6d linje illustrerar aktuellt planomréde.

Forutsattningar

Bebyggelse

Planomradet dr beldget i 6vergangen mellan bostadsomradena Ekudden och Jirla §j6, vars
bebyggelsemiljoer ir priaglade av tva olika drsringar.

I Ekudden karaktiriseras landskapsbilden av héga flerbostadshus belidgna pa ett berg med inslag
av 16v- och barrskogsvegetation. De befintliga punkthusen pa Ekudden ar kraftfulla volymer i
landskapet som blickar ut mot vattnet, och tillsammans med en ligre lamell representerar de en
bebyggelsestruktur som ar typisk for 1950-1960 talets stadsplanering.

Jarla Sj6 uppftérdes 1 borjan av 2000-talet och har en bebyggelsekaraktir priglad av smaskalighet
och mangfald, i samklang med den intilliggande villabebyggelsen 1 Lillingen. Hir utgors
landskapsbilden av en dal med svag sluttning séderut mot Jérlasjon som medfér att omradet blir
vil exponerat fran andra sidan sjon. I hela omradet upplevs nirheten till vattnet i genomblickar
mellan husen, genom terringens lutning och gatornas strickning. Lévtrad och frukttrdd baddar in
kvarteren och gaturum i mjuk gronska. Jarla gard och den ildre industribebyggelsen utgor en
virdefull kulturmiljé 1 omradet.
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Figur 3: Flygbild 6ver Ekudden och Jarla Sj6. Planomradet markerat i rott.

Naturvarden

Planomradet har karaktiren av en litt kuperad parkartad miljé med 6ppna, kortklippta grisytor
med ddellovtrdd som ask, alm och lind. Flertalet trid bedéms vara mellan 50—80 ar medan
enstaka ek och 16nn bedéms vara 6ver 100 ar. Ingen del av det aktuella detaljplaneomradet ar
beldget inom omrade som klassats som riksintresse. Inom aktuellt inventeringsomride saknas

sirskilda omradesbestimmelser f6r Natura-2000, naturreservat, biotopskyddsomrade eller
liknande.

En naturvirdesinventering i enlighet med SIS standard (§5199000:2014), med tilligg klass 4, har
tagits fram av Ekologigruppen (2022). Syftet har varit att skapa ett kunskapsunderlag for att
kunna beakta ekologiska aspekter i arbetet med en ny detaljplan. Malet med utredningen har varit
att sammanstilla kunskap om omradets naturvirden. Omradet som har inventeras har omfattats
av hela fasigheten Sicklon 143:1, det vill siga dven utanfér planomradet.

Ett objekt med visst naturvirde (klass 4) har avgrinsats, se figur 4. Det utgors av en parkartad
milj6 runt det befintliga flerbostadshuset med 6ppna, kortklippta grasytor med trivialarter och
enstaka ddellovtrad som ask, alm, ek, lind och 16nn. I de 6ppna grismattorna vixte i samband
med filtbesoket triviala arter som varlok, luktviol och maskros. I de sédra delarna var marken
mer naturartad med till exempel vitsippor, stor nunneért, 16ktrav och smultron, samt inslag av
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torvildade tridgardsvixter som vintergréna och mahonia. Naturvirdet ér frimst kopplat den till
goda forekomsten av ddellovtrad i olika aldrar.

Fran 2015/2016 finns en tridinmatning frin omradet, se figur 4, dir alla forekommande trad i
omradet har mitts in. Tridden har inte klassats enligt Naturvardsverkets metodik. Bedémningen
vid Ekologigruppens filtbesok var att en ek var ildre, runt 150 r, och dirmed skyddsvird. Aven
en 16nn med utvecklade haligheter bedomdes vara skyddsvird. Andra ekar och 16vtrid inom
omradet utgdr sa kallade eftertridare och kan om de bevaras och skéts utveckla hégre
naturvirden inom snar framtid.

Eftersom triden alm och ask i snabb takt minskar pa grund av tva svampsjukdomar, ir de i
behov av att sirskild hinsyn tas till férekomsterna. Alm dr numera rédlistad som akut hotad (CR)
och ask som starkt hotad (EN). For att langsiktigt bevara dessa tridslag dr det viktigt att spara
trid och bibehilla en genetisk variation. Pa sikt kan det bidra till en 6kad genetisk motstandskraft
mot sjukdomen hos tridslagen, vilket redan har noterats hos vissa trid. Unga trad dr ocksd virda
att bevara da de har 6verlevt svampsjukdomen, vid tillvixtens kritiska perioder.

Det finns manga artgrupper som ir starkt knutna till dessa tridarter (exempelvis flera rodlistade
insekter, lavar och svampar — dock inte dokumenterade i denna inventering). Med ovanstiende
faktorer i atanke bedémer Ekologigruppen att triden alm och ask dirmed ir skyddsvirda redan
vid en lagre diameter (diameter pa 20 cm eller mer) dn andra ddellévtriad. Yngre exemplar av bada
tridslagen noterades inom utredningsomradet. Nagra av almarna var angripna av almsjukan och
stubbar vittnade om att flera sjuka trid blivit avverkade.

Naturvardesinventering,
Fingerortsvagen
[ utredningsomrade NvI
e Trad
Q Trad med hackande bjérkirast
Naturvardesklass
Visst naturvarde, naturvardesklass 4

Lagt naturvarde
L 22-08-25

Figur 4: Naturvirdesinventering
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Fagelinventering och artskyddsutredning

En fagelinventering med efterfoljande artskyddsutredning har genomférts av Ekologigruppen
(2023) 1 samband med planarbetet. Syftet med fagelinventeringen var att sammanstilla kunskap
om omradets virden for fagellivet och utreda om fagelarter har fortplantningsomraden/revir
inom omradet. Tva metoder anvindes vid inventeringen: revirkartering och atlasinventering.
Genom att kombinera de bada metoderna ges svar pa hur manga revir av en specifik art det finns
inom ett omrade, och méjlighet att bedoma sannolikheten for hackning av alla férekommande
arter inom omradet.

Alla fagelarter har omfattats av utredningen men fokus har legat pa arter vars nationella
bevarandestatus ar sadan att sirskilda atgirder kan vara aktuella i samband med en exploatering.
Detta omfattar arter som ar rodlistade, arter listade 1 fageldirektivets bilaga 1, arter som uppvisar
en negativ trend, samt arter med lokalt liten population.

I samband med inventeringen patraffades 30 fagelarter: 12 naturvardsrelevanta fagelarter och 18
vanligt férekommande fagelarter. Av de naturvardsrelevanta fagelarterna var fem arter, fiskmas,
fisktirna, gratrut, skrattmas och 6stersjotrut, endast forbiflygande och bedéms inte hicka inom
detaljplaneomradet. Inga naturvardsrelevanta fagelarter finns registrerade fran omradet enligt
databasen Artportalen (sékning mellan 2000-01-01-2023-06-12).

For tva av de naturvardsrelevanta arterna, bjorktrast och gronfink, ar bedomningen att de har
fortplantningsomraden/revir i planomridet. Fem par bjorktrast konstaterades hicka inom
omradet. Vuxna individer av bjorktrast noterades beséka bon, och vid sista beséket 1 borjan av
juni 2023 noterades ungfaglar. Gronfink observerades vid fem av atta inventeringstillfillen och
bedémningen dr att tva par hickade inom detaljplaneomridet. Ett av paren sdgs mata ungar vilket
indikerar konstaterad hickning. Aven ett par svartvit flugsnappare hickade troligen i
detaljplanomradet. De rodlistade arterna grakraka och drtsingare noterades vid tva tillfallen och
det dr oklart om arterna hiackar inom detaljplaneomradet. Det samma giller f6r stenknick, en
lokalt ovanlig art, som ocksa hordes vid tva tillfallen.

De naturvardsrelevanta arterna redovisas i figur 5. Observationer och avgrinsade revir for dessa
arter redovisas 1 kartor figur 6.
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KOMMUN
Art FD/RK Foérekomst/ Hackningsstatus Datum
Bjorktrast NT 5 par, bobygge, hérda ungar, konstaterad 12/3,21/3,13/4,19/4, 18/5,
héckning och trolig hackning 2/6, NVI 2022
Fiskmas NT Stationér, ej hackning, férbiflygande 7/5,18/5, 2/6
Fisktarna FD Forbiflygande, ej hackning 7/5
Grakraka NT Observation i hécktid, méjlig hackning 21/3,30/3
Gratrut VU Forbiflygande, ej hackning 7/5
Gronfink EN 2 par, mat till ungar, permanent revir, konsta- | 13/4,19/4, 7/5, 18/5, 2/6,
terad och trolig hickning NVI 2022
Skrattmas NT Forbiflygande, ej hackning 7/5, 18/5, 2/6
Stare VU Observation i hécktid NVI 2022
Stenknéck LC, lokalt ovanlig Spel/sang, mojlig hackning 19/4, 7/5
Svartvit flug- NT 1 par, spel/sang, lockldte, trolig hackning 18/5, 2/6
snappare
Artsangare NT Spel/sdng, mdjlig hackning 18/5
Ostersjstrut VU Forbiflygande, ej hackning 7/5

Figur 5: Tabellen redovisar naturvardsrelevanta arter som noterades vid inventeringen 2023. FD=Arten 4r markerad
med B i fageldirektivets bilaga 1. RK=Rédlistekategorier; NT=nira hotad, VU=satbar, EN=starkt hotad.
LC=livskraftig.

Ekologigruppen 2023-06-14, Bakgrundskarta. World Imagery © Esrl
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Artobservation, siffra O Grésparv Revir [ Inventeringsomréde N
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Figur 6: Revirkarta for bjorktrast, gronfink och grasparv, samt observationer av 6vriga naturvardsrelevanta fagelarter. I
kartorna markeras observationerna som punkter numrerade efter observationstillfillena och revirgrinserna med ovalt
formade linjer. Fran artskyddsutredningen 2023.
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Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Planomradet nas fran Jarlaleden via Fingerortsvagen. Tre flerbostadshus, som ligger ster om
planomradet, har sin infartsvig via Fingerortsvigen men i Ovrigt dr gatan en atervandsgrand.

Trafikprognos

Nacka kommun har tagit fram en trafikprognos for Vistra Sickladn for ar 2040 dir samtlig ny
planerad exploatering ingar. I anslutning till planomradet finns inga sarskilda platser
uppmirksammat som belastade. Prognosen for ar 2040 visar pa en 6kad trafik pa Virmdovigen
och pa Jarlaleden pa grund av Nackas och Virmdos forvintade befolkningsékning.

Kollektivtrafik

Omradet har hog tillgdnglichet med kollektivtrafik eftersom Saltsjobanan och méanga busslinjer
finns inom gangavstand. Dessutom kommer den framtida strickningen av tunnelbanans bla linje
att ha en station inom 300 meter fran planomradet. Regionalt cykelstrak finns lings
Virmdovigen och Jirlaleden idr ett utpekat huvudcykelstrak.

Rorelsemonster for fotgingare, tillginglighet

Cirka 50 meter vister om planomradet finns en skogsdunge innehillande den kommunigda
lekparken Ekuddsparken (1050 kvadratmeter stor) samt en allmin grillplats. Ut med
planomradets sédra del finns idag en upptrampad stig som gar mellan den kommunala lekplatsen
till en forskola som angrinsar till planomradets sydostra del. Lekparken nas fran Ekuddsvigen
och ansluter till ett antal gangstrak som fortsitter ner i riktning mot Jarla §j6. Promenadstraken
som gar genom Jirla Sj6 till och fran Jirlasjon och dess strandkant dr en betydande tillgang for
rekreation for omradet som helhet. Fran planomradet ar det cirka 300 meter till Nacka Norra
kyrkogard och cirka 150 meter till vattnet Jarlasjon.

Teknisk forsorjning

Planomradet 4r inom verksamhetsomrade for VA (vatten och avlopp). Idag finns kommunala
vatten-, spill- och dagvattenledningar som gar igenom fastigheten Sicklaon 143:1.
Fjarrvirmeledningar finns 1 omradet fran Stockholm Exergi. Elledningar finns i omradet fran
Nacka Energi. Teknisk forsorjning beskrivs mer utforligt under avsnitt Sa genomfors planen under
rubriken Tekniska fragor

Storningar och risker

Buller

Planomradet lokaliseras i en bullerstérd miljo pa grund av nirheten till Jarlaleden, Saltsjobanan,
Virmdovigen, samt storre lokalgator sasom, Ekuddsvigen och Winborgsvigen. Det finns inga



Planbeskrivning Fingerortsvagen 16(56)
ANTAGANDEHANDLING

storre bulleralstrande verksamheter i nirheten. En bullerutredning har tagits fram. Lds mer under
avsnitt Detaljplanens inneball rabrik Storningar och risker.

Farligt gods

Planomradet ligger inte i nirheten av transportled med farligt gods.

Luftkvalité

De generella berakningar som utférs av SLB-analys for framtida situation ar 2030 visar att
luftkvaliteten pa den plats dir byggnationen planeras ar acceptabel. Det dr nagot forhojda varden
pa grund av att det dr en storstadsmiljo, men ar ligre dn bade vad miljokvalitetsnormen och
miljomalet sager. Berdkningarna visar halten av partiklar och kvivedioxid, som ir de féroreningar
som dar mest relevanta att bedéma da det 1 forsta hand ar dessa som kan vara ett problem i en
sadan hir milj6.

Det finns flera miljékvalitetsnormer (MKN) for olika amnen i luft. Svarast att klara ar 1
normalfallet dygnsmedelvirdena f6r partiklar (PM10) respektive kvavedioxider (NO5).
Luftkvalitetsberikningar utgar dirfér ofta fran just dessa. En detaljplan far inte medverka till att
MKN éverskrids. Utifrin berikningar framtagna av SLB-analys pa uppdrag av Ostra Sveriges
Luftvardsférbund 2018 sé klaras miljokvalitetsnormen for partiklar (PM10) och koldioxid inom
planomradet. Ett genomfdrande av planen forvintas inte alstra naimnvirt fler trafikrorelser. Inga
sarskilda atgirder behover vidtas inom projektet. MKN f6r luft bedéms klaras med god
marginal.

Markens beskaffenhet

Sulfider

En milj6teknisk markundersokning (Liljemarks Consulting, 2023) har tagits fram. Utredningen
visar att det finns ett tunt jordlager inom planomradet och att berg i dagen férekommer inom
nirliggande fastighet. Enligt SGU:s bergartskarta bestar berget inom planomradet av frimst
sedimentir bergart, vilket anses utgora en riskbergart for férekomst av sulfider 1 berg. Norr om
Virmdovigen (Kyrkstigen) har undersékningar av ytligt sulfidberg pavisat férhojda
totalsvavelhalter 6ver 5 000mg/kg. Aven ABA-test (NRP) indikerar pa férsurningspotential i
bergmaterialet. Bergarter med hog magnetisk totalhalt eller magnetisk anomali kan innebira
storre risk for svavelférekomst i berget. Den magnetiska totalstyrkan inom planomradet dr hog
till mycket hog. Dirfor bedoms att det finns en stor for risk att berget innehéller betydande
mingd av sulfidférande mineral. Naturligt lerlager har ej noterats inom planomradet och risken
tor sulfidlera bedoms som liten.

Bergschakt kommer att ske i planomradet. Berget behover darfor undersékas med avseende pa
svavelforekomst och forsurningspotential. Hantering av sulfidberg sker 1 genomférandet och kan

utgora en stor ekonomisk fraga for verksamhetsutovaren vid avsattning (iteranviandning, lagring,
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eller borttransport) av bergmaterialet. Noteras svavelhalter om 1 000 mg/kg TS eller mer ska
tillsmyndigheten informeras, da krav pa ytterligare provtagning kan stéllas. Samrad ska dven ske
med tillsynsmyndigheten om édteranvindning av sulfidférande berg ska ske f6r bedomning om
ateranvandning av materialet kan vara olimpligt utifran risk f6r spridning till grundvatten och
recipient.

Ras och skred

Enligt SGU:s jordartskarta utgors de naturliga jordlagren pa fastigheten av ett tunt
osammanhingande morinticke pa berg (SGU, 2022). Nedstréms aktuellt planomrade finns ett
omrade med risk for strandnira skred, se figur 7.

Da jordarterna inom utredningsomradet utgors av berg, bedoms ingen risk for skred foreligga.
Det tunna jordlagret som finns pa berget kommer till stor del att schaktas bort under planerad
byggnad, di den ska uppféras med garage. Omradet med risk f6r skred nedan planomradet
bedoms inte paverkas negativt av detaljplanen 1 och med att detaljplanen inte bidrar till att 6ka
skyfallsflédena inom omradet med risk for skred.

H ga83 @

1518

g

Figur 7: Ljusbla markering visar omrade med risk for strandnira skred. Turkos markering visa fastigheten Sicklaén
143:1. Karta fran 2025. Killa: Nacka kommun.

Markfororeningar

Omrédet bestir idag av en parkeringsyta och gréna ytor. At séder finns ett grénomrade i form av
grasmatta, berg i dagen och négra trid. Det har sett ut mer eller mindre detsamma sedan 1950-
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talet da parkeringsytan bygedes. Enligt SGU:s jordartskarta utgors de naturliga jordlagren pa
fastigheten av ett tunt osammanhingande morinticke pa berg. Genomférda miljotekniska
markundersokningar (Liljemark Consulting, 2023) bekriftar detta, men noterar dven en sandig
grusig fyllning med en miktighet av 0,2—0,65 meter under asfaltsytorna. I gronytorna noterades
mullhaltig lerig fyllning. Fyllningen underlagrades av morin ovan berg.

Jordprovtagning utférdes genom skruvborrning med geoteknisk borrbandvagn i nio punkter ner
till naturliga jordlager eller f6rmodat berg. Analysresultaten pavisade halter 6ver
Naturvardsverkets generella riktvirde f6r MKM i ett av de 14 proverna som analyserades
(avseende zink). I tre av proverna pavisades halter 6verstigande KM (avseende krom, kvicksilver,
och barium). Halter 6ver Naturvardsverkets generella riktvirden noterades endast i ytligt
fyllnadsmaterial. Inga f6rhéjda halter noterades i den underliggande naturliga morinen.
Medelhalter av analyserade prover ligger under riktvirden for KM f6r samtliga parametrar.

Asfaltsprovtagning utférdes, och indikation i filt och analysresultaten pavisade ingen
féroreningstorekomst (stenkolstjira). Det visuella intrycket ér att all asfalt pa provtagningsplatsen
lagts vid samma tillfille och uttaget prov antas dirmed vara giltig for hela asfaltsytan.
Undersokningen noterar borrstopp mot formodat berg mellan 0,65-1,5 meter under markytan.
Inget grundvatten noterades vid filtarbeten den 29 november 2023. Ett storre
grundvattenmagasin forvintas darfor ej. Féroreningsspridning mot Jarlasjon bedoms som
minimal utifrain grundvattenférekomst samt de begrinsade féroreningsmangden.

Dagvatten, grundvatten och skyfall

Det foreslagna detaljplaneomradet ligger inom tillrinningsomradet till Jarlasjon (ID657807-
163399) som ocksd dr en vattenforekomst enligt EU:s vattendirektiv. Det innebar att
exploateringen inte far férsimra sjons ekologiska och kemiska status och inte far medfora att de
milj6kvalitetsnormer som dr satta for sjon motverkas. Den ekologiska statusen dr idag mattlig.
Sjon dr paverkad av niringsimnen och har kvalitetskravet att nd God ekologisk status till ar 2027.
Jarlasjon uppnar ej god kemisk status. Jirlasjon har ett lokalt dtgirdsprogram tillsammans med
Sicklasjon. Atgirdsprogrammet belyser att den viktigaste atgirden for Jirlasjon dr att reducera
tillférseln av just naringsimnet fosfor. Detaljplaneomradet bestir idag av gronomride och
parkeringsplats. For att sikerstélla att ritt atgirder vidtas inom planomradet sa att Jarlasjons miljo
inte paverkas och miljékvalitetsnormen inte motverkas har en dagvattenutredning tagits fram
(Rejlers 2024). Las mer under avsnitt Detaljplanens inneball rubrik Dagvatten, grundvatten och skyfall.

Strandskydd

Inget strandskydd rader idag inom det omrade som nu ar aktuellt for planligening, men om
befintlig gallande detaljplan upphivs och ersitts med foreslagen detaljplan kommer strandskydd
att intrdda pa en yta om uppskattningsvis cirka 42 kvadratmeter 1 planomradets sydvistra del.
Strandskyddet pa denna del foreslas 1 denna detaljplan att upphavas. Las mer under avsnitt
Detaljplanens innehall rabrik Strandskydd.
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Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Nacka kommun har antagit en strategi for milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i
Nacka. Syftet med strategin ar att vara vigledande 1 stadsutvecklingen genom att milj6- och
klimatarbetet férankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i
stadsbyggnadsprocessen.

Detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som dven innehaller
utbyggnadsfasen. Hur ambitioner avses uppfyllas beskrivs under avsnitt Dealjplanens innehdill
rubrik Mzfjo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka.

Gronytefaktor (GYF)

Gronytefaktor dr ett planeringsverktyg som syftar till att skapa mangfunktionella grona ytor pa
kvartersmark genom att kombinera atgiarder for att frimja ekosystemtjianster inom kategorierna
sociala virden, dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening samt lokalklimat. Kategorierna
sociala virden och dagvattenhantering prioriteras hogst. I Nacka kommun anvinds gronytefaktor
pa kvartersmark. Gronytefaktorn anger hur stor kvot av en fastighets yta som ska innehalla grona
viarden. Gronytor som far tillgodoriknas utgdrs bland annat av vixtbiaddar, gronska pa tak och
viggar, vattenytor, genomslappliga ytor samt trdd- och buskskikt. Pa vistra Sicklaon dr
ambitionen att en gronytefaktor pa 0,6 ska uppnas. Gronytefaktorn ingar som en del 1
detaljplane- och bygglovsprocessen for att komplettera ridande krav pa kvartersmarkens
utformning, bland annat f6r dagvattenhanteringen. Berakning av gronytefaktorn f6ljs upp vid
samradsskedet, granskningsskedet, bygglovsskedet och genomférandeskedet.

Detaljplanens innehall

6vergripande struktur

Planomradet édr belaget i Overgangen mellan bostadsomridena Ekudden och Jirla Sj6, vars
bebyggelsemiljder dr priglade av tva olika arsringar. Den tillkommande bebyggelsen som planen
mojliggor dr ett punkthus motsvarande sju vaningar som sitter ihop med en lamell om fem
vaningar.

Det foreslagna punkthuset vinder sig mot Ekuddens 1960-talsbebyggelse i vast. Har
karaktiriseras landskapsbilden av hoga flerbostadshus belidgna pa ett berg med inslag av 16v- och
barrskogsvegetation. De befintliga punkthusen pa Ekudden ar kraftfulla volymer i landskapet
som blickar ut mot vattnet, och tillsammans med en ling lamell representerar de en
bebyggelsestruktur som ar typisk for 50-60 talets stadsplanering.

Den foreslagna lamellen vinder sig mot Jirla Sjos flerbostadshus 1 6ster och séder. Omréidet
uppfordes i borjan av 2000-talet och har en bebyggelsekaraktir priglad av smaskalighet och
mangtfald, 1 samklang med den intilliggande villabebyggelsen i Lillingen. Hir utgors
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landskapsbilden av en dal med svag sluttning séderut mot Jarlasjon som medfor att omradet blir
vil exponerat fran andra sidan sjon. I hela omradet upplevs nirheten till vattnet i genomblickar
mellan husen, genom terringens lutning och gatornas strickning. Lovtrid och frukttrid baddar in
kvarteren och gaturum i mjuk gronska.

Den nya bebyggelsens putsade hogdel samspelar vil med ett av Ekuddens punkthus som ar
beldget cirka 20 meter vaster om planomradet. Den angrinsande byggnaden ér elva vaningar hég,
beldgen pa en nagot hogre markniva dn den nya bebyggelsen och har en platfasad som gar 1 toner
av cremevitt och orangerott. Den nya bebyggelsens lamell med dess putsade fasad samspelar vil
med Jirla Sj6s putsade fasader i vitt, gult och rostrott. Jarla Sjos bebyggelse hamnar som ndrmast
12,5 meter 6ster om den nya bebyggelsen och ligger pa en nagot ligre marknivd an det nya
bostadshuset.

Hojdmissigt forhaller sig den tillkommande bebyggelsen till omgivande bebyggelse pa ett sitt
som bidrar till en mjuk, stegvis 6vergang frin Ekuddens punkthus till Jarla Sjos smaskalighet.

Figur 8: Situationsplan 6ver mojlig utformning. Bild av LandArk
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NACKA
KOMMUN
Markanvandning

Detaljplanen medger markanvindningen Bostad genom planbestimmelsen "B".

Bebyggelse

Bebyggelsen mojliggor cirka 50 nya bostader 1 form av en lamell om fem viningar och en hégdel
om sju vaningar. Plankartan reglerar inte antalet bostader, sa slutgiltigt antal ligenheter som
uppfors kan bli fler eller firre beroende pa vilken storlek pa ligenheter som uppférs. Slutligt antal
ligenheter avgors 1 samband med bygglov.

Gestaltningsmaissigt bestar byggnaden av tva volymer som féreslas uppdelas 1 tre kulorer dir
lamellvolymen dr uppdelad i tva kulérer for att bryta upp fasadens lingd. Balkongerna dominerar
inte byggnadens uttryck utan placeras med litthet vilket forstirks av att de féreslas fa rundade
horn. I entrévaning planeras miljérum och cykelrum mot Fingerortsvagen. Hojdmassigt forhaller
sig den tillkommande bebyggelsen till omgivande bebyggelse pa ett sitt som bidrar till en mjuk,
stegvis Overgang fran Ekuddens punkthus till Jarla Sjos smaskalighet. Sett fran Jarlasjon, soder
om planomradet, blir den nya bebyggelsen synlig.

Figur 9: Bilden visar méjlig utformning av bebyggelseforslaget. Slutlig utformning avgors i bygglovsskedet. Vyn ir fran
Ekuddsvigen mot Fingerortsvigen. Bild av Larsson Arkitekter.

Ho6jd och vaningsantal

Detaljplanen reglerar bebyggelsens hojd genom bestimmelser om hogsta nockhéjd 1 meter 6ver
angivet nollplan. Utéver angiven nockhéjd far mindre byggnadsdelar sticka upp sa som tekniska
anldgeningar, ventilationsutrymmen, hisstoppar, solfangare och solcellspaneler. Sidana

uppstickande byggnadsdelar bor vara i mindre omfattning och inte uppfattas som volymskapande
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eller som ytterligare en vaning. Byggnadsdelarna bor vara indragna fran takfoten. Byggnadens
hojd regleras i plankartan med planbestimmelserna:

b - Higsta nockhdjd dar 54.0 meter dver angivet nollplan.
bz - Higsta nockhijd dr 46.0 meter dver angivet nollplan.
hs - Hogsta nockhijd ar 28.0 meter dver angivet nollplan.
17— Solfangare och solcellspaneler far sticka upp ovan angiven nockhijd.

Detaljplanen reglerar bebyggelsens vaningar genom bestimmelser om hogsta antal vaningar.
Hogsta antalet vaningar inkluderar entrévaning och inredd takvaning. Byggnadens garage ir till
stor del under eller delvis under mark vilket gor att den inte dr vaningskapande. Byggnadens
vaningar regleras i1 plankartan med planbestimmelserna:

ez - Hogsta antal vaningar dr 7.

es - Hogsta antal vaningar dr 5.

Figur 10: Sektion A-A. Jirla sjos bebyggelse till vinster och befintligt punkthus till héger. Bild av Larsson Arkitekter.
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Figur 11: Sektion B-B. Jirla sjos bebyggelse till vinster och befintligt punkthus till héger. Bild av Larsson Arkitekter.

Figur 12: Sektion C-C. Jirla sjos bebyggelse till vinster. Bild av Larsson Arkitekter.

Tak

Bebyggelsen 1 Jirla Sj6 domineras av sadeltak och takkupor med en blandning av bruten och
obruten takfot. Detta giller aven for foreslagen bebyggelse for att smalta in i miljon. For att
uppnd detta stills krav pa takens lutning och omfattningen av takkupor/frontespiset.
Taklutningen idr reglerad till 35-42 grader. Takkupor och frontespiser far som mest vara 4 meter
breda och den sammanlagda lingden av takkuporna/frontespiser pa ena sidan av taket fir som
mest uppta halften av takets lingd. Takfoten planeras vara bruten och synlig. Takets utformning
regleras i plankartan med planbestimmelserna:

01 - Takvinkel pa byggnad ska vara mellan 35-42 grader.

L2 - Takkupor och frontespiser far maximalt vara 4 meter breda. Takkupors och frontespisers sammanlagda
Jfasadlingd far uppta maximalt halften av takets lingd.

Balkonger

Balkongers storlek och placering paverkar byggnadens gestaltning. Balkonger ska inte dominera
byggnadens fasad och foreslas dirfor utféras som en medveten integrerad del av fasaden och inte
ha ett stérre djup 4n 1,6 meter. Balkonger far anordnas vid frontespiserna pa takvaningen.
Balkonger far inte anordnas pa del av fasaden i nordost, som hamnar nirmast befintlig
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bostadsbebyggelse, for att minska kinslan av insyn for de befintliga boende. Loftgangar far inte
anordnas. Balkongers utformning regleras i plankartan med planbestimmelserna:

Iy - Balkonger far kraga ut maximalt 1.6 meter fran fasad och ska ha en ligsta fii hijd pa 2.5 meter.

15 - Loftgangar fir ¢ anordnas.

tw— Balkonger far ¢ anordnas mot ister.

7 ﬂ/' e, 2 b \
Figur 13: Mojlig utformning. Slutlig utformning avgérs i bygglovsskedet. Vy fran sydvist mot innergérd. Bild av
Larsson Arkitekter.

Entrévaning mot Fingerortsvigen

Det idr viktigt med genomgaende omsorgsfull utformning och gestaltning av det som upplevs av
den giende lings trottoaren. Bostadsentréer bor tydligt markeras i fasad och ges en vilkomnande
utformning. Entréer av olika dignitet ska ges motsvarande uttryck i fasad. Entréer och entréplan
bér vara utformade med bra insyn, genomsiktlighet och ha naturligt ljusinslipp. Gemensamma
funktioner, sa som cykelrum och miljérum, bor ha stora fonsterpartier f6r bra mojlighet till insyn
och uppsikt utifran. Férbipasserande bor kunna se in och fa ett intryck av vad som pagar inne,
samtligt som personer inifrin kan se vad som hinder och vem om uppehaller sig utanfér. Entré
mot Fingerortsvigen regleras i plankartan med planbestimmelsen:

fz— Minst en huvudentré ska uppforas i norr mot Fingerortsvdgen.
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Fasad och kul6r

Fasader ska i material och fargsattning koppla till omgivande befintlig bebyggelse. Byggnaden ska
darfor utforas 1 huvudsak av puts och ljusa kulérfirger som anspelar pa Jirla sjos karaktirsdrag
fran tidigt 2000-tal. Eventuella elementskarvar ska vara dolda. Fasadens utformning regleras i
plankartan med planbestimmelserna:

1ty - Fasader ska fargsattas i ljusa dampade kulirer eller i bruten vit kulor.
fs - Eventuella elementskarvar pa huvndbyggnad ska vara dolda.
fs - Fasader ska i huvndsak besta av puts.

Komplementbyggnad

Pa bostadsgarden tillats mindre komplementbyggnad uppféras om totalt 20 kvadratmeter med en
nockhojd pa hogst 3.0 meter fran bostadsgardens markniva. Syftet dr att mojliggora pergolas eller
konstruktioner med liknande funktioner. Det regleras i plankartan med planbestimmelserna:

hy - Hogsta nockhijd dar 3.0 meter for komplementhyggnad ntiver angiven nockhijd.

er - Stirsta sammanlagda byggnadsarea for komplementhyggnader ir 20 nr'.

Bostadsgard, GYF

Planen féreslar en upphojd bostadsgard som forvintas medfora rekreativa virden f6r de boende 1
den nya byggnaden, dven om girden ar nagot liten till storleken. Bostadsgarden far ett bra sollige
under lunch, eftermiddag och kvill storre delen av aret. Befintliga trid som bevaras bidrar med
svalkande l6vskugga under varma sommardagar. Pa garden ges mojlighet till lek, odling och
gemensam uteplats som frimjar vistelse och méten. Ligenheterna i bottenplan som ar vinda in
mot garden har egna uteplatser.

Gronytefaktorn har beridknats for hela planomradet, dar bostadsgarden bland annat ingar.
Genom tillimpning av gronytefaktor (GYF) synligeors och frimjas ekosystemtjanster inom
kategorierna sociala virden, dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening samt lokalklimat.
Den framriknade gronytefaktorn dr omkring 0,9 vid antagandeskedet, vilket uppfyller Nacka
kommuns krav om minst 0,6 1 gronytefaktor. Det dr positivt att en hog gronytefaktor uppnas 1
antagandeskedet, eftersom den framriknade kvoten tenderar att sjunka vid uppféljningen av
senare skeden med anledning av att nya fragor kan uppsta under processens gang som pa olika
satt kan paverka utformningen av bostadsgarden.

Naturvdrden

En naturvirdesinventering i enlighet med SIS standard (SS199000:2014), med tilligg klass 4, har

tagits fram av Ekologigruppen (2022). Detaljplanen bedéms fa en begrinsad negativ konsekvens

pa den biologiska mangfalden i omradet, dd omradet dr férhallandevis litet samt har ett begrinsat
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biologiskt virde (naturvirdesklass 4). Detaljplanen innebir att cirka tio-tolv trad behover tas ner,
daribland nagra rédlistade almar. Detaljplanen far da dven vissa negativa effekter pa artgrupper
som dr starkt knutna till dessa tradarter och som ocksa minskar. Dock noterades att vissa av
almarna redan 4dr smittade av almsjuka och dirmed troligtvis kommer do, oavsett om detaljplanen
genomfors eller ej. Detaljplanen far dven en viss negativ effekt pa det nord-sydliga
ddellévsspridningssambandet, som redan i dag dr forsvagat i och med exploateringen pa centrala
Sicklaon.

Figur 14: Mojlig utformning. Slutlig utformning avgoérs i bygglovsskedet. Vy frian sydost. Bild av Larsson Arkitekter.

Vid naturvirdesinventeringen identifierades en ek med en uppskattad alder pa 150 ar, beldgen 1
mitten av planomradet. Eken bedéms vara skyddsvird med inte sirskilt skyddsvard enligt
Naturvardsverkets definition men kommer anda att sparas och skyddas, detta sakerstills genom
planbestimmelsen ”ny” vilken anger; E& med en stamdiameter om 0.5 meter eller stirre mitt 1.3 meter
ovan mark_far inte fillas, samt ska skyddas fran skador i form av jordkompaktering och skador pa stam, rotter
och grenverke. Efter lovprivning kan ek som utgor risk for liv, egendom eller spridning av epidemisk tridsjnkdon

fa fillas.

Bestimmelserna n; kompletteras med bestimmelsen *as” vilket anger; Marklov krévs dven for
Jallning av ek med en stamdiameter om 0.5 meter eller storre, mitt 1.3 meter dver mark.

For att sikerstilla att det gar att spara eken har en rotkartering genomforts (VIOS AB & Tradliv
AB, 2023-11-03). Rotkarteringen pavisade att det finns rikligt férekommande med rétter lingre
an 5 meter pa 6stra sidan fran centrum av stammen och flera av dessa bedémdes som grévre



Planbeskrivning Fingerortsvagen 27(56)
ANTAGANDEHANDLING

rétter (>5 centimeter i diameter). Aven om rotkarteringen inte utférdes norr om eken ir det
troligt att utbredningen av rétter ser liknande ut som pa 6stra sidan om tradet.

I projekteringsanvisningarna for grundldgeningen foreskrivs att det kriavs schakt 3,5 meter
utanfor killarvaggen till garaget. Detta skulle innebdra att avstandet fran slintkant skulle hamna
nirmre dn 5 meter fran eken. Vid ett sidant schaktutférande for grundligening med slint skulle
ett storre antal gréovre rotter behova avligsnas. Aven om dessa grévre rotter skulle avligsnas
genom yrkesmaissig beskiring sa finns risken till att rétterna pa sikt kommer drabbas av réta och
svampangrepp. Rekommendationerna blir dirmed att avstandet till arbetsomradet f6r
grundliggning 6kas. Genom att 6ka avstandet med 1,5 meter for schakt mot tridet kan storre
delen av rotsystemet behéllas Oster och norr om eken. Det kan ske genom att det utf6érs med
spont vilket skapar ett arbetsomrade om 2 meter. Genomférande med dess atgirder regleras i
exploateringsavtal. Nar det giller utférande for grundliggning av killare till garage nirmast eken
foreslas att foljande atgarder vidtas, vilket regleras 1 exploateringsavtalet:

- Vid all schakt dir rotter patriffas ska skonsam schakt utféras, dir rotter beskirs och
skyddas mot uttorkning.

- For att avstindet ska kunna utdkas mellan trdd och schakter, rekommenderas att det
utférs med spont.

- Vid aterfyllning av schakt dar rotter kapats vid spont ska en bredd av 0,5-1 meter till
schaktkant, aterfyllas med ett vixtssubstrat som medger basta forutsittning till ny
rotutveckling (biokolmakadam eller pimpstenssubstrat, etcetera).

- Markytan mellan tridstam och fram till spont rekommenderas att det utférs en
markvitalisering med utldggning av grovtraflis (Mulch).

I detaljplanen skyddas dven andra ddellévtrid med bestimmelsen *n,” vilken anger; Adellivtrid
med en stamdiameter om 0.5 meter eller stirre mdtt 1.3 meter ovan mark fir inte fallas, samt ska skyddas fran
skador i form av jordkompaktering och skador pa stam, rotter och grenverk. Efter lovprivning kan ddellovtrid
som utgor risk_for liv, egendom eller spridning av epidemisk tradsjukdom fi fillas.

Bestimmelsen n; kompletteras med bestimmelsen ?a,” vilket anger; Marklov krivs dven for fallning

av adellovtrad med en stamdiameter om 0.5 meter eller storve, mdtt 1.3 meter dver mark.

Aven om marklov har givits av kommunen kan separat samrid med Linsstyrelsen enligt 12 kap.
6 § miljobalken krivas for dtgirder som kan skada sirskilt skyddsvirda trad enligt
Naturvardsverkets kriterier, till exempel beskarning, markkompaktering och schaktning samt
avverkning.

Fagelinventering och artskyddsutredning

En fagelinventering med efterféljande artskyddsutredning har genomfért av Ekologigruppen
(2023) 1 samband med planarbetet. Bjorktrast, gronfink och svartvit flugsnappare konstaterades
hicka eller hickade troligen inom detaljplaneomradet 2023. Eftersom arterna ar rodlistade dr
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arternas populationstrender negativa. Av den anledningen gors bedémningen att detaljplanen kan
riskera att utlosa férbud vad giller att bibehalla populationen av dessa fagelarter pa
tillfredsstillande nivder, om inte skyddsatgirder genomfors. Nedan redovisas exempel pa
skyddsatgirder som bedéms vara nédvindiga att utfora i syfte att fo6rhindra att detaljplanen
kommer i konflikt med artskyddsférordningen. Atgirder regleras nirmare i exploateringsavtal.

- I syfte att undvika att doda och skada fagelarter, samt forstora faglars dgg och bon ska
avverkning, r6jning och schaktning av markvegetation genomféras under icke
hickningssiasong. Denna atgird giller f6r samtliga inom omradet hickande fagelarter.
Hickningstiden for fagelarter som férekommer i detaljplaneomradet infaller mellan 15
mars och 15 augusti.

- Plantering av trid och buskar i syfte att ersitta de trid och buskar som avverkas och
skapa nya hickningsmiljoer for till exempel bjorktrast och gronfink.

- Sitta upp fagelholkar som ir utformade for exempelvis stare och svartvit flugsnappare.

Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Planomradet nas fran Jarlaleden via Fingerortsvagen. Tre flerbostadshus, som ligger ster om
planomradet, har sin infartsvag via Fingerortsvigen men i Ovrigt dr gatan en atervandsgata. Inom
planomradet foreslas en kvartersgata for att na bostadsentréer, garage samt markparkering.
Kvartersgata foreslas utformas for att gora det mojligt £6r viss kantstensparkering och métande
trafik, framfor allt vid in- och utfart f6r garaget och markparkeringen dir sikten ar mer skymd.

Detta regleras i detaljplanen med bestimmelsen "gi" vilket anger; Markreservat for
gemensambetsanliggning for parkering samt bestimmelsen "g," vilket anger; Markreservat for
gemensambetsanlaggning for vag.

Fastighetsdgaren ansvarar fOr att 16sa snéhanteringen inom kvartersmark. Sné fran fastigheter far
inte foras ut pa allmin platsmark for tillfalliga upplag.

Bilparkering

En parkeringsutredning (Structor, 2023) har tagits fram som visar pa hur parkeringen kan 16sas
tor befintliga boenden och den nya bebyggelsen. Planomradet bestar till stor del av mark som
anvinds som bilparkering f6r befintliga boende 1 BRF Sickladarna. Det innebir att 23 av deras
102 parkeringsplatser utgar till f6ljd av den nya bebyggelsen. Parkeringsutredningen foéreslar att
atta av dessa parkeringsplatser ersitts utanfor planomradet. Av dessa avses sju placeras vid
befintlig parkering vid Ekgrind och en av dessa foreslas placeras utanfér Ekuddsvigen 1.
Markparkeringen som inte tas i ansprak, "gi" i plankartan, fortsitts nyttjas av befintliga boende i
BREF Sickladarna. Infarten till markparkeringen fir en annan utformning som gor det méjligt att
tillskapa ytterligare tvd parkeringsplatser f6r BRF Sicklabarna inom "g1". Totalt innebir detta att
10 av de 23 parkeringsplatserna ersitts och att det enbart dr 13 av deras 102 parkeringsplatser
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som utgar for BRF Sicklaon. Ersittning av parkeringsplatser for BRF Sickladarna sakerstalls i
exploateringsavtal.

Parkering f6r det nya bostadshuset sker 1 huvudsak i garage under bostadsbyggnaden, 4ven om
nagra fa parkeringsplatser kan placeras lingst med kvartersgatan. Kommunens modell f6r
berikning av parkeringsbehov f6r bostider ska f6ljas, den anger riktlinjer f6r bade bil- och
cykelparkering. Kommunens parkeringstal for bostider dr dynamiska och flexibla vilket innebir
att parkeringsbehovet kan forindras under projektets gang, exempelvis om férhallandet mellan
stora och sma ligenheter férindras. En avstimning av parkeringstal gors i bygglovsskedet.

Cykelparkering

Cykelparkering prioriteras inom planomradet. Bostadsbebyggelsens behov av cykelplatser, dar
aven besoksplatser medriknas, tillgodoses inomhus pa kvartersmark. En parkeringsutredning
(Structor, 2023) har tagits fram med berikningar och forslag pa cykelparkering. Parkering féreslas
1 forsta hand ske i cykelrum 1 entréplan med utrymme f6r ladcykel. Cykelrummet féreslas forses
med automatiska dorroppnare for att underlitta vid in- och utpassage. Det finns dven mojlighet
att anordna cykelparkering utomhus och i anslutning till bilgaraget. Cykelparkeringen utomhus
bor mojligedra f6r ramlasning for minskad stéldrisk. Kommunens krav pa antal cykelparkeringar
per bostad framgar av de rekommenderade parkeringstalen for bostider som ska foljas. Ingen
cykelparkering foreslas pa garden.

Teknisk forsorjning

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r VA (vatten och avlopp). Idag finns kommunala
vatten-, spill- och dagvattenledningar som gar igenom fastigheten Sicklaén 143:1. Ny bebyggelse
kommer anslutas till det befintliga nitet. Fjdrrvirmeledningar finns 1 omradet frain Stockholm
Exergi. Ny bebyggelse kan ansluta sig till fjarrvirmenitet. Avfallshantering sker inom projektet
genom miljérum med manuell hamtning. Teknisk f6rsorjning beskrivs mer utférligt under avsnitt
Sa genomfors planen under rubriken Tekniska fragor.

Storningar och risker

Buller

En trafikbullerutredning (Akerléf Hallin Akustikkonsult, 2024) har tagits fram for foreslagen
bostadsbebyggelse. Med foreslagen byggnadsutformning och ligenhetsplanlosning kan bostider
med god ljudkvalitet erhallas. Det planerade bostadshuset utsitts for buller fran trafiken pa
Virmdovigen, Jirlaleden, Ekuddsvigen, Winborgsvig och Saltsjobanan. Vid mest utsatta fasader
blir ekvivalentnivan upp mot 60 dB(A). Hinsyn har tagits till trafikbullret vid utformningen av
byggnaderna och med skisserad ligenhetsutformning samt vissa bullerdimpande atgirder kan
bostider med god ljudkvalitet byggas. Cirka tva tredjedelar av ligenheterna far hogst 55 dB(A)
ekvivalentnivd utanfér alla bostadsrum. Tio ligenheter om hégst 35 kvadratmeter far 60 dB(A)
ekvivalentniva vid fasad. Ovriga ligenheter far hogst 55 dB(A) ekvivalentniva och 70 dB(A)
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maximalnivd utanfér minst hilften av bostadsrummen. Alla ligenheter kan fa tillging till
gemensamma uteplatser och gard med hégst 70 dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva.
Denna gemensamma uteplats erhalls pd innergarden, séder om bebyggelsens hégdel och ovan
parkeringsgaraget, se gult omrade pa bilden nedan.

Inga tekniska 16sningar beh6vs for att klara bullerbestimmelserna men det rekommenderas 1
utredningen att vissa av ligenheterna far sirskilda fonster som slipper igenom mindre buller nir
man vadrar.
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Figur 15: Bullerkarta av ekvivalent ljudniva. Bild av AHA.

Stomljud och vibrationer

Da avstandet till Saltsjébanan dr mer dn 100 meter fran planomradet blir det stomburna bullret
frin Saltsjobanan inte uppfattbart, betydligt ligre 4n 20 dB(A). Bussar som har gummihjul orsakar
inget stomburet buller. Inga speciella atgarder krivs avseende stomljud eller vibrationer.

Brand

Detaljplanens utformning och omradets forutsittningar med markparkering séder om
bostadsgirden kan forsvara mojligheten for en uppstillningsplats f6r héjdfordon/stegbil vid
hindelse av brand. Bostadsbebyggelsen planeras darfor att férses med sa kallad Tr2 trapphus,
vilket inte kriver riddningstjanstens medverkan, via hojdfordon/stegbil, vid nédevakuering.
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Markens beskaffenhet

Markfororeningar

Foéroreningssituationen inom detaljplaneomradet bedoms inte begrinsa mojligheterna for
byggnation enligt detaljplanen. Nagot forhojda halter 1 jord har noterats 1 ytligt fyllnadsmaterial
inom detaljplaneomradet. Tekniska markarbeten inom bade gronomraden och nuvarande
parkeringsytor kommer avligsna férekommande féroreningar. Aven om materialet hade
kvarlimnats bedoms féroreningssituationen inte utgora en risk f6r minniska och miljo.

Dagvatten, grundvatten och skyfall

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet ska kunna hanteras och renas inom omradet i enlighet med Nacka
kommuns anvisningar f6r dagvatten ” Anvisningar och principlosningar for dagvattenhantering pa
kvartersmark och allmén plats”. Det vill siga mojlighet att omhinderta, f6rdréja och rena 10 mm
nederb6rd och en volym av f6rdrojning av 20-arsregn med klimatfaktor innan det slapps till
dagvattennit. For att sikerstilla att ritt atgiarder vidtas inom planomradet sé att Jarlasjons miljo
inte paverkas och miljékvalitetsnormen inte motverkas har en dagvattenutredning tagits fram
(Rejlers, 2024).

For att uppfylla kraven pa rening och f6rdréjning av dagvatten foreslas olika 16sningar f6r lokalt
omhindertagande av dagvatten (LOD). Norr och vister om den planerade byggnaden féreslas
regnbaddar anliggas intill fasaden. Pa sa sitt kan dessa anslutas direkt till byggnadens utkastare
for avvattning. Regnbidden kan utformas nagot upphojd i fallet att jorddjupet inte tillater ett
anliggningsdjup pa 1 meter. I det fallet 4r det viktigt att sdkerstilla att inlopp till regnbidden dven
kan ske i markniva for att mojliggora att det dagvatten som bildas pa kvartersmarken Oster om
byggnaden kan ledas till dessa. S6der om parkeringsytan féreslas regnbaddar med en ytligt rening
som klarar Nacka kommuns krav pa rening av de forsta 10 mm nederbérd. Nederborden ska
soder om parkeringsytan samlas upp 1 en rinna som leder dagvattnet till regnbiddden. Dessa
regnbaddar regleras i plankartan med planbestimmelsen “n3” vilket anger; Marken dr avsedd for
vaxthéddar med fordrijning for dagvatten. For att vixtbdddarna ska vara omsorgsfullt gestaltade och
inte utformas med betongelement regleras dessa i plankartan med planbestimmelsen “f;” som
anger; Eventuella murpartier som tillhir vixthiddar ska i buvudsak utformas i sten.

Pa innergirden ovanpa det planerade garaget foreslas regnbiddar med ett djup pa 0,5 meter. For
att klara det behover regnbidddarnas utformning anpassas till garagets barighet. Om maijligt bor
hojdsattning av gardsytorna samt parkeringen goras pa ett sadant satt att dagvattnet ytavrinner
mot regnbiaddarna. Ett fysiskt hinder for dagvatten bor ocksa anliggas vid garageinfarten for att
dagvatten fran omkringliggande mark inte ska ytavrinna till garaget.
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Exploateringen innebir en positiv paverkan pa recipienten Jarlasjon dda miangden fororeningar
som transporteras med dagvattnet till sjon minskar, jimfort med idag. Det innebir att
miljokvalitetsnormerna for vattenférekomsten inte motverkas. Utredningen visar att 6vergangen
fran parkeringsytor till takytor kommer innebira att dagvattnet efter exploatering kommer
innehalla ligre koncentrationer av de flesta féroreningar, undantagen fosfor, kvive, kadmium och
nickel som vintas 6ka nagot, om ingen rening skulle ske i omradet. Efter att dagvattnet passerat
de foreslagna LOD-atgarderna beraknas dock halterna av samtliga iamnen minska 1 jamforelse
med dagens situation.

Aven den irliga totala belastningen pa recipienten (dvs 4rets totala mingder av féroreningar)
minskar for alla iamnen jamfort med nuvarande forhallanden ifall den foreslagna
dagvattenlosningen som presenteras ovan implementeras.

Da recipienten har 6vergddningsproblem ér det sdrskilt positivt att belastningen av niringsimnen
fran omradet minskar betydligt efter rening. Den beriknade koncentrationen av fosfor i
dagvatten efter foreslagen rening dr 44 pg/1 vilket understiger den beridknade teoretiska maximala
tillatna halten 53 pg/1 enligt det lokala dtgirdsprogrammet for Jirlasjon.

Den planerade utformningen innehaller en fortsatt stor andel grona ytor, vilket ger mojlighet till
en gron och rik gardsmilj6 dar dagvatten kan vara en integrerad funktion for tillférsel av vatten
till vixtligheten, exempelvis rabatter och regnbiddar.

Det rekommenderas att gangvagar och kvartersmark anlaggs med ett delvis genomslappligt
material, exempelvis grus eller plattsittning, for att minska andelen hardgjorda ytor inom
omradet. Detta dr dock inte nagot som har antagits vid dimensionering av dagvattenlésningen.
Overskottsvatten fran dessa strik kan ledas till omkringliggande grénytor. Om nigon fristiende
mindre byggnad uppfors pa fastigheten foreslas att denna belaggs med grona tak for att reducera

avrinningen.

For att f6rdroja det dagvatten som vid ett 20-arsregn bildas inom omradet till ett maximalt
utfléde av 37 1/s (som motsvarar befintligt fléde) krivs en magasinvolym pa 15 m’. Och for att
tordréja de forsta 10 mm nederbord f6r rening krivs en sammanlagd f6rdr6jningsvolym pa
volym pa 19 m’. I detaljplanen ir denna volym indelad i tre olika delavrinningsomriaden A, B och
C. Dir delavrinningsomrade A kriver en erforderlig volym pa 8 m’ for férdréjning av 10 mm
nederbérd, delavrinningsomride B kriver en erforderlig volym pa 4 m’ for férdréjning av 10 mm
nederb6rd och delavrinningsomride C kriver en erforderlig volym pa 8 m® for fordrojning av 10
mm nederbord.

Ett lampligt satt att astadkomma den erforderliga magasineringen ér att anlagga regnbaddar.
Utover att f6rdrdja och reducera dagvattenflodena ger regnbiddarna dven en rening av
dagvattnet genom filtrering, sedimentation och vixtupptag. For att sikerstilla tillrickliga atgarder
finns det 1 plankartan foljande planbestimmelse:
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- Kovartersmark ska utformas med vixtbiddar som klarar fordrijning av de forsta 10 mm regn frin

hdrdgjorda ytor.

= Placering av regnbadd, Ej skalenlig |
., —* Planerad ytavrinning

Benow fir miagasinering 7 m3
#lEfordig magasineningsvohrm & md

e = -

Figur 16: Bilden visar erforderliga ytor for f6rdr6jning och rening av dagvatten. Bild av Rejlers.

Grundvatten

En milj6teknisk markundersékning har tagits fram (Liljemark consulting, 2023). Unders6kningen
noterar borrstopp mot férmodat berg mellan 0,65-1,5 meter under markytan. Inget grundvatten
noterades vid filtarbeten ar 2022. Ett storre grundvattenmagasin férvintas darfor ej.
Foéroreningsspridning mot Jarlasjon bedéms som minimal utifran grundvattenférekomst samt de
begrinsade fororeningsmingden. Det bedoms inte férekommer nagra risker for ytvatten eller
grundvatten till f6ljd av pavisad foreningssituation.

Skyfall
En skyfallsutredning har tagits fram (Rejlers, 2023) med simuleringar for ett 100-arsregn med
klimatfaktor 1,25.

Simulering visar att den planerade exploateringen endast ger lokal paverkan pa vattendjup vid
100-arsregn. Paverkan ir liten, men baserat pa att de omriden som drabbas av 6kningen i
vattendjup redan har en hog klassning (bla/r6d) bor yttetligare atgirder implementeras for att
minska riskerna i dessa omraden. For att undvika 6kade vattenfloden till dessa omraden foreslar
skyfallsutredningen att en cirka 20 centimeter hog kantsten anlidggs lings med de hardgjorda
ytorna i 6stra delen av planomradet och sodra delen av den befintliga parkeringen. Pa sa sitt kan
skyfallsvatten uppehillas pa parkeringen som kan da utgdra en Gversvimningsyta. Kantstenen ar
férsedd med strypt utlopp till vixtbdddarna s6der om parkeringen foér att kunna hantera
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dagvatten fran parkeringen. Simuleringen visar att den planerade bebyggelsen med hjilp av en
barridr runt parkeringen kan ge en forbittrad situation med avseende pa Gversvimningsdjup
utanfor utredningsomradet, jaimfort med den befintliga situationen. Implementeras denna l6sning
minskar dven flédet fran utredningsomradet. For att sikerstilla tillrickliga dtgirder vidtas regleras
det 1 plankartan med planbestimmelsen “by” vilket anger; Kvartersmark ska utformas for att kunna
omhdnderta och fordrija ett 100-drs regn med Rlimatfaktor 1,25.
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Figur 17: Skillnaden mot befintlig situation. Gront: minskning av vattendjup. Rétt: 6kning av vattendjup. Bild av
Rejelers.

Strandskydd

Inget strandskydd rader idag inom det omrade som nu ar aktuellt f6r planliggning, men om
befintlig gillande detaljplan upphidvs och ersitts med foreslagen detaljplan kommer strandskydd
att intrida pd en yta om uppskattningsvis cirka 42 kvadratmeter i planomradets sydvistra del.
Denna yta bedoms alltsa vara beligen inom 100 meter fran Jérlasjons strandlinje. Kommunen far,
nir den antar en ny detaljplan, upphiva strandskyddet f6r ett omrade om det finns sirskilda skal
for det enligt 7 kap. 18 ¢ § miljébalken (MB) och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det
sitt som avses i planen viger tyngre dn strandskyddsintresset, jamfor 4 kap. 17 § PBL. Enligt 7
kap. 18 £ § MB ska ett beslut om att upphiva strandskyddet dven sikerstilla fri passage for
allminheten och bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet.
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For aktuell detaljplanen f6r Fingerortsvigen avser kommunen att upphiva det strandskydd som
intrider (omride betecknat med "a;" pa plankartan). Det omride for vilket strandskyddet
intrider bestar idag huvudsakligen av en griasbevuxen slint och en grusad stig, vilken leder mellan
bebyggelsen pa Fingerortsvigen och dess omgivning, och omridet vid Jarla sj6. Vid Jarla sjo
finns hir ett vilbesokt gangstrak lings stranden 1 6st-vastlig riktning.

I gillande plan (S 36 som vann laga kraft 1965) betecknas aktuellt markomrade som kvartersmark
och utgor prickmark; mark som inte far bebyggas. Planerad markanvindning for ytan i den nya
detaljplanen ir kvartersmark med anvindningen bostad samt utgors av prickmark; mark som inte
far férses med byggnad. Anslutande omraden i vister och séder omfattas av detaljplaner.
Strandskydd rader inte inom dessa pa land.

Det sirskilda skil som kommunen aberopar f6r att upphiva strandskyddet inom berért omrade
ar 7 kap. 18 c § punkt 2 MB: a#? det omrade som upphivandet avser genom en vdg, jarnvig, bebyggelse,
verksambet eller annan exploatering dr vl avskilt fran omradet ndrmast strandlinjen. 1 detta fall ar det den
tata bebyggelsen vid Jérla sj6 som bedoms gora att ytan dr val avskild frain omradet narmast
strandlinjen.

Virdena f6r vixt- och djurlivet inom aktuellt omrade bedéms vara liga och de bedéms inte
paverkas av den nya planens genomférande. Omradet dr idag allemansrittsligt tillgangligt och
kommer att sa forbli. Den stig som passerar genom aktuell del av planomradet kommer inte
paverkas genom detaljplanen.

I vigningen mellan intressen enligt 4 kap. 17 § PBL bedoms intresset av att ta omradet i ansprak
tor att bekrifta nuvarande markanvindning bostad hir viga tyngre dn strandskyddsintresset.
Ber6rd yta dr dirtill liten och har i dagsliget inget samband med nagot intilliggande strandskyddat
omrade. Moijligheten till fri passage for allminheten enligt 7 kap. 18 h § miljobalken paverkas
inte. Sammanfattningsvis bedéms strandskyddet som intrider vid planliggningen av

Fingerdrtsvigen kunna upphivas, vilket anges med bestimmelsen "a;" i plankartan.
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Figur 18: Gult markerat omrade illustrerar berért strandskydd. Exakt omradet redovisas i plankartan.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

I planeringen finns alltid ett generellt hallbarhetsarbete som aterspeglas i planens utformning. I
enlighet med kommunens strategi Milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka har
ambitioner inom strategins sex strategiska inriktningar formulerats. Nedan redovisas ambitioner
och dtgirder som ir aktuella att vidtas i projektet for att uppna respektive ambition.

Tillgingliga och utvecklade park- och naturomraden:

Ambitionsniva i projektet:

- Varda naturmiljSer sd att de behaller och utvecklar sin ursprunglighet och artrikedom
samt att den grona infrastrukturen och arters mojlighet till spridning bevaras och
utvecklas.

- Attraktiva och funktionella grona miljGer integreras i alla delar av den fysiska planeringen.

- Offentliga platser och bostadsgardar ska utgora naturliga motesplatser.

Atgirder i projektet fér att nd ambitionsnivan:

- Sittytor anliggs pa garden for att frimja vistelse och méten pa garden.

- Viixter som frimjar den biologiska mangfalden planteras pa garden.

- Stammar fran nedtagna trid anvinds som sittytor eller liggs som déd ved pa limpligt
stille i samrad med kommunen. D6d ved anvinds som boplats f6r manga insekter och
det frimjar den biologiska mangfalden.

- Trid med skyddsbestimmelse i plankartan bevaras och skyddas enligt kommunens
tekniska handbok under byggskedet.
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- Idet fall det blir storre ligenheter kommer en lekyta pa garden att anldggas. I det fall det
blir mindre ligenheter anliggs pallkragar f6r odling. Bada atgirderna stimulerar social
aktivitet mellan de boende.

- Nacka kommuns verktyg Grinytefaktor ska anvinds 1 projektet. For projektet ska
gronytefaktorn vara minst 0,8.

Hallbart resande och mobilitet:

Ambitionsniva i projektet:
- Minska energianvindningen i transportsektorn och utslippen av vixthusgaser bland
annat genom att frimja och st6dja fossilfria transportlésningar.
- Mobilitetstjanster frimjas och uppmuntras. Nacka ska, i samarbete med andra aktorer
uppmuntra till beteendeférindringar och atgirder som frimjar héllbart resande.

Atgirder i projektet for att na ambitionsnivan:

- Minst 20 % av parkeringsplatserna i garaget ska ha laddpunkter anpassade for elbil. Varje
laddpunkt ska ha minst 3,7 kW effekt.

- Exploatoren atar sig att tillimpa Nacka kommuns mobilitetsitgirder i projektet och ska
minst uppna mobilitetspaketet medelniva.

- Ett lattillgangligt cykelrum ska placeras i markplan.

- En cykelverkstad med mojlighet att serva cykeln anldggs.

- Det ska finnas moijlighet att ladda mindre elfordon sasom elcykel vid cykelrum eller
cykelstall.

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande:

Ambitionsniva i projektet:

- Stadsbyggandet i Nacka ska priglas av ldg energianvindning, goda materialval och bra
inomhusmiljo. Bland annat via insatser for att energieffektivisera bostader och lokaler vid
ny- och ombyggnation.

- Frimja och uppmuntra anvindning av férnyelsebara energikallor.

Atgirder i projektet for att ni ambitionsnivan:

- Solceller ska anldggas pa taken och uppta minst 30% av takytan.

- Bostadsbebyggelsen kommer att certifieras i enlighet med Svanen eller miljébyggnad
silver.

- Bostadsbebyggelsen ska kopplas till fjarrvirmenitet, om mojligt redan i byggskedet i syfte
att minska koldioxidutsldppen.

- Det kommer att stillas krav pa att en hogre andel fossilfritt bransle an reduktionsplikten
anvinds i byggskedet av huset i syfte att minska anvindningen av fossila brinslen.
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Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen:

Ambitionsniva i projektet:
- Det sker ett aktivt arbete med att uppna god kemisk och ekologisk status i sjéar och
kustvatten.
- Genom gestaltning skapa héllbara dagvattenlésningar som dven bidrar till att fastigheter
och nirmilj6er far ett rikare vixt- och djutliv.

Atgirder i projektet for att ni ambitionsnivan:

- Dagvattenatgirder ska utféras i enlighet med dagvattenutredningen.

- Planbestimmelse stiller krav pa att de forsta 10 mm hanteras i 6ppna grona l6sningar.

- Utomhusmiljon ska utformas med material som inte uppenbart bidrar till dagvattnets
téroreningsbelastning.

- Vid ans6kan om bygglov ska samrad med kommunen och Nacka vatten och avfall ske
avseende valda dagvattenatgirder.

- Byggnader och utemilj6 ska utformas sa att skyfall i form av minst 100-drs regn med
klimatfaktor kan avledas pa ett robust sitt till limpliga flodesvigar.

- For att sikerstilla att skyfall inte skadar befintlig bebyggelse nedstroms anliggs en barriir
runt parkeringen.

Hillbar avfallshantering och dterbruk:

Ambitionsniva i projektet:

- Den byggda miljon utformas sa att den mojliggoér en modern och miljévinlig
avfallshantering. Det innebdr bland annat att det vid nybyggnation planeras f6r en vl
fungerande avfallshantering samt att den fastighetsnira insamlingen i befintlig bebyggelse
underlittas. Pa sa sitt kan tillgiangligheten for att atervinna avfall 6ka.

Atgirder i projektet for att na ambitionsnivan:
- Under diskbidnken ska det finnas utrymme fOr att sortera fyra fraktioner.
- I miljérummet ska sex olika fraktioner kunna sorteras.
- En cykelverkstad kommer att finnas, dér det ska finnas méjlighet att serva cykeln.

Anpassning framtida klimat:
Ambitionsniva i projektet:
- Anpassning till framtida klimat sker i all planering och genomférande.

- Vid planldggning och bygglov beakta risk f6r 6versvimningar, skred, ras och virmebdljor
till £6ljd av klimatférandringar.

Atgirder i projektet for att ni ambitionsnivan:
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- Byggnader och utemilj6 ska utformas sa att skyfall i form av minst 100-drs regn med
klimatfaktor kan avledas pa ett robust sitt till limpliga flodesvigar.

- For att sdkerstilla att skyfall inte skadar befintlig bebyggelse nedstroms anliggs en barriir
runt parkeringen.

- Bostadsbebyggelsen har en ljus fasadfirg pa byggnaderna for att minska virmeeffekter.

Motiv till detaljplanens regleringar

Hir nedan foljer kommunens redovisning av motiven till de enskilda regleringarna 1 detaljplanen,
det vill sdga en beskrivning av varfor regleringen beh&vs. Syftet dr att underlitta tolkningen av
detaljplanen, framf6r allt vid kommande bygglovsprovning.

Plangrins: Avgrinsningen av planen ir i norr, 6ster och 1 s6der anpassad efter befintlig
fastighetsgrins. Plangrinsen i vister utgar frin den 6verenskommelse om fastighetsreglering som
ar inskickad till lantmiterimyndigheten, med tva undantag. Det ena ir att plangransen i nordvist
ar anpassad fOr att omfatta en outnyttjad byggritt for handel med tillhérande x-omrade 1 befintlig
stadsplan S 36 som i denna detaljplan planliggs f6r mark som inte far férses med byggnad samt
skydd av ddellovtrad. Det andra ér att plangrinsen i vister dr anpassad for att skydda en dldre ek
fran skada och fallning.

Anvindning av mark och vatten
B - Bestimmelsen syftar till att méjliggora f6r byggnation av bostider.
Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Prickmark - Bestimmelsen syftar till att begrinsa markens utnyttjande av bebyggelse och reglera
placering av ny bebyggelse. Prickmarken mot Fingerortsvigen syftar till att skapa ett indrag fran
gatan och pa det sittet skapa en mindre f6rgardsmark och anpassa till omradets karaktir.
Prickmarken lingst med planomréadets Ostra del syftar till att nyttjas som kvartersgata for att na
bostadsentréer, bilgaraget samt markparkeringen i s6der. Prickmarken i séder som omfattar
parkeringen syftar till att sikerstilla att marken kan nyttjas som markparkering. Prickmarken
lingst i soder, sbder om markparkeringen, syftar till att hindra byggnation for att bevara
vegetationen och en lummig landskapsbild. Prickmarken i nordvist syftar till att ytan inte ska

bebyggas for att utgdra gard till den befintliga bebyggelsen.

h; och h; — Reglering av nockhojd syftar till att skapa ett taklandskap som dr anpassat och binder
samman omgivande bebyggelse, frin Ekuddens héga punkthus till Jirla Sj6s smaskalighet.

h; — Bostadsgarden avses underbyggas med garage vars hojd regleras med nockhdjd for att
sakerstilla bostadsgarden. Jordlager, vegetation och moblering far uppféras ovanfér nockhéjden
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hy och e1— Reglering av nockh6jd och utnyttjandegrad syftar till att mojliggora for
komplementbyggnad pa bostadsgirden for en mindre forradsbyggnad, pergola eller motsvarande
funktion.

n; - Syftar till att skydda ddellovtrad som idr virdefulla f6r den biologiska méangfalden och
landskapsbilden.

n; - Syftar till att mojliggora for placering av vixtbiaddar med fordréjning av dagvatten.

g1 - Syftar till att markparkering ska kunna nyttjas av befintliga boende pa en annan fastighet
genom en gemensamhetsanliggning.

g> - Syftar till att sakerstélla utrymme f6r en gemensamhetsanliggning for vig.

01 — Reglering av takvinkel pa byggnad syftar till att ny bebyggelse ska anpassas till Jarla Sj6s
taklandskap och det arkitektoniska smaskaliga uttrycket.

a1 - Regleringen syftar till att upphiva strandskydd som intrider 100 meter fran Jarlasjons
strandlinje vid planligegning, dd marken redan ar ianspraktagen. Ingen férindrad markanvindning
foreslas inom omradet jamfort med dagens markanvandning och reglering 1 géllande stadsplan.

fi — Regleringen syftar till att eventuella murpartier i vixtbaddar i huvudsak ska utformas i sten
for anpassning till naturslinten.

f> — Regleringen syftar till att tillita takkupor och frontespiser samtidigt som den nya
bebyggelsens taklandskap ges en utformning som ér anpassad till Jarla sjos karaktirsdrag och
arkitektoniska uttryck.

f; — Regleringen syftar till att sikerstilla att den nya bebyggelsens gestaltning bidrar till en
sammanhallen bebyggelsestruktur 1 omradet samt att motverka en otydlig eller obekvim grins
mellan privat och allmint. Syftet dr dven att frimja entréer i markplan vilket skapar liv och
rorelse.

fi - fs — Regleringen syftar till att sidkerstalla att den nya bebyggelsens gestaltning bidrar till en
sammanhallen bebyggelsestruktur i omradet.

f; — Regleringen syftar till att mojliggora lokal energiproduktion.

fs — Regleringen syftar till att stirka entrévaningens utformning for att bidra till att stadsrummet
uppfattas som levande och attraktivt.

fo — Regleringen syftar till att sikerstilla att balkonger dr en del av bebyggelsens gestaltning och
inte tar over byggnadens uttryck samt till att méjliggora att balkonger kragar ut fran fasaden.
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b: — Regleringen syftar till att ny bebyggelse inte ska paverka nedstréms liggande fastigheter
negativt vid skyfall.

e2 och e3 — Reglering av hogst antal vaningar syftar till att skapa en upplevd bebyggelsevolym som
ar anpassad och binder samman omgivande bebyggelse, fran Ekuddens hoga punkthus till Jarla
sj0s smaskalighet.

a; — Regleringen syftar till att stidrka bestimmelserna n, for att skydda virdefulla ddellovtrad mot
fallning.

Sekundira egenskapsbestimmelser for kvartersmark

ny — Syftar till att skydda virdefull ek som dr virdefull f6r den biologiska mangfalden.

u — Syftar till att siakerstilla ett markreservat for befintliga allmanna ledningar.

fio — Regleringen syftar till att minska insyn for nirboende.

a3 — Regleringen syftar till att stirka bestimmelserna n; for att skydda virdefull ek mot fillning.
Egenskapsbestimmelse for all kvartersmark

Kvartersmark ska utformas med vixtbiddar som klarar fordrojning av de férsta 10 mm
regn fran hardgjorda ytor - Regleringen syftar till att sikerstilla grona inslag 1 gairdsmiljon samt
bidra till férbattrad fororeningsstatus 1 vattenrecipienten.

Genomforandetid - Regleringen med en genomférandetid pa fem ar motiveras av att
detaljplanen inte innebir nagra omfattande utbyggnader av allmin plats varvid fem ar bedéms
vara tillricklig tid for att genomféra detaljplanen.

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 genomféras pa ett samordnat och andamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.
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NACKA

KOMMUN

Tidplan

Planarbete

Samrad november 2023
Granskning november 2024
Antagande 1 miljo- och stadsbyggnadsnamnden december 2025
Laga kraft tidigast* december 2025

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Genomforande

Genomforandeavtal och exploateringsavtal ska ingas innan detaljplanens antagande. Utbyggnad
av kvartersmark enligt detaljplanen kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft och
fastighetsbildning har genomforts. Byggstart bedéms tidigast ske under forsta kvartal 2026 under
forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Fastigheten kan anslutas till det kommunala vatten-,
spill- och dagvattennitet efter att forbindelsepunkt dr upprittad och slutbesiktigad.
Anslutningsavgift debiteras efter att anldggningarna ir utbyggda och slutbesiktade enligt vid
tidpunkten gillande vatten- och avloppstaxa.

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller
upphivs. Genomférandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allmanna anldggningar

Vatten- och spillvatten

Detaljplanomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten. Nacka
vatten och avfall INVOA) dr huvudman f6r det allmidnna vatten- och spillvattennitet och
ansvarar for drift, underhall och utbyggnad av vatten- och spillvattensystemet fram till anvisad
torbindelsepunkt. Fran forbindelsepunkten ansvarar den enskilda fastighetsiagaren f6r utbyggnad,
inkoppling, drift och underhall.

Dagvatten

Detaljplaneomradet ingar 1 det kommunala verksamhetsomradet f6r Dagvatten Gata (DG).
Nacka vatten och avfall ir huvudman f6r det allminna dagvattennitet och ansvarar for drift,
underhall och utbyggnad av dagvattensystemet fram till anvisad férbindelsepunkt och att den

enskilda fastighetsidgaren ansvarar fran férbindelsepunkten f6r utbyggnad, inkoppling, drift och
underhall.
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Elforsorjning, telenit och fibernit

Nacka Energi AB dr ansvarig for det allmidnna elndtet i omradet. Skanova har ett befintligt telenit
inom omradet. Skanova och Stokab har befintliga fibernit inom omradet.

Fjarrvarme
Stockholm Exergi AB ir ansvarig for det allméinna fjarrvirmenitet i omradet. Ny bebyggelse har
mojlighet att koppla pa fjarrvirmenitet.

Kvartersmark

Exploatéren samt kommande fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av
kvartersmark samt utbyggnad, drift och underhill av dagvattensystem inom kvartersmarken.

Avtal

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

Principoverenskommelse

En principoverenskommelse ér ett avtal som tecknas 1 tidigt skede med en fastighetsdgare som
ska utveckla mark som inte dgs av kommunen. Nacka kommun och exploatoren Besqab
Projektutveckling AB tecknade 2023 en principdverenskommelse for Sicklaén 143:1. Avtalet
anger bland att exploatoren ska bekosta del av kommunens kostnader {6r 6vergripande allminna
anldggningar genom sa kallad exploateringsersittning samt att bostiderna upplats 1 forsta hand
som dgarligenheter.

Exploateringsavtal

For genomférandet av detaljplanen dr det nddvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och en
fastighetsagare avseende mark som inte dgs av kommunen. Exploateringsavtal tecknas 1 samband
med detaljplaneliggning av mark som inte tillh6r kommunen.

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan Exploatéren och kommunen. Fragor hanterade 1
principéverenskommelsen avses foras over till och tydliggoras i exploateringsavtalet.
Exploateringsavtalet reglerar bland annat i detalj hur exploatérens finansiering av del av
kommunens kostnader for 6vergripande allmanna anlidggningar genom erliggande av sa kallad
exploateringsersattning. Exploateringsavtalet kommer dirutéver att faststilla kommunens krav pa
gestaltningen av den nya byggnaden samt hantering av dagvatten inom planomradet. Preliminara
belopp for exploateringsersattning samt fastighetsagarens medfinansiering till nya tunnelbanan
anges ocksa. Avtalet ska dven beskriva exploatérens atagande vad giller Konsten att skapa stad.
Exploateringsavtalet kommer dven sikerstilla att de atgirder som tagits fram inom ramen for
Nacka kommuns milj6- och klimatambitioner tydligt regleras samt Gvriga kostnads- och
ansvarsfrigor mellan exploatéren och kommunen.
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Avtal mellan exploator och Bostadsrittsforeningen Sicklabarna

Fastigheten pa Sicklaon 143:1 dgs av bostadsrittsforeningen Sickladarna. Genom avtal mellan
tidigare fastighetsagaren Vasakronan och bostadsrittsforeningen gavs Vasakronan mojlighet att
aterkopa del av fastigheten. Vasakronan har i sin tur tecknat avtal med Besqab som innebir att
Besqab driver projektet och Overtar byggritten vid lagakraftvunnen fastighetsreglering.

Tekniska fragor

Nedan redovisas de tekniska I6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av detaljplanen.

Vatten och spillvatten

Befintliga vatten- och spillvattenledningar gir igenom planomradet. Genomforandet av
detaljplanen innebir att nya férbindelsepunkter anliggs. Det krivs diremot inte nagon ny- eller
omf6rligening av befintliga ledningar.

Dagvatten

Befintliga dagvattenledningar gar igenom planomradet. Genomférandet av detaljplanen innebar
att nya forbindelsepunkt anliggs. Det kravs diaremot inte nagon ny- eller omférliggning av
befintliga ledningar.

Rening och f6rdrojning inom kvartersmark ska uppfylla reningskraven enligt kommunens
anvisningar for dagvatten och framtagen dagvattenutredning. I dagvattenutredningen fGreslas
olika 16sningar sisom regnbiaddar ovanpa bjalklag och vaxtbaddar i markplan.

El, tele och fiber

Ledningsnit finns utbyggnad i planomradets nirhet. Den nya bebyggelsen kan ansluta till

befintliga el-, tele- och fibernit. Lokalisering av nya foérbindelsepunkter bestims 1 ett senare
skede.

Virme

Den nya bebyggelsen kan ansluta till det befintliga fjirrvirmenatet. Lokalisering av nya
forbindelsepunkter bestims 1 ett senare skede.

Avfall

Kommunalt avfall hanteras manuellt genom hiamtning fran miljérum fran Fingerortsvagen.
Miljérummen rymmer forutom katl f6r restavfall och matavfall dven kirl for insamling av
torpackningsavfall (glas, papper, plast och metall) och returpapper samt elavfall och batterier.
Kommunen, genom Nacka vatten och avfall, ansvarar for att samla in forpackningar och
returpapper fran hushallen.
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Sarskild hdinsyn under byggnadstiden

Hinsyn ska tas till omkringliggande byggnader och verksamhet i samband med arbeten som
skapar vibration om risk for skada foreligger. Sirskild hansyn ska tas till angrinsande kulturmiljé
och skyddade byggnader enligt kulturmilj6lagen sa att deras bevarandestatus inte fGrsamras.
Vidare krivs sirskild hinsyn till rotsystem for trid som enligt detaljplanen inte far fillas.
Rotsystem for trid inom och i anslutning till planomradet ska i mojligast man skyddas i samband
med utbyggnad. Se utford rotkartering och dess rekommendationer. Sirskild hansyn ska dven tas

till faglars hackningstider, se utford artskyddsutredning och dess rekommendationer.

Fastighetsriattsliga fragor

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

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs for att genomfdora detaljplanen och méjliggors nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning kommunen anser behover
vidtas och hur denna 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.

Ett avtal triffades ar 2011 mellan bostadsrattsféreningen Sickladarna och Vasakronan Fastigheter
AB om overlatelse av del av fasigheten Sicklaon 143:1. En ans6kan om avstyckning enligt
overlitelseavtal har skickats in till Lantmaterimyndigheten i Nacka kommun,
Lantmaterimyndighetens drendenummer ar AB116104. Lantmateriarendet vilandeférklarades ar
2014 i vintan pa ny detaljplan. For att genomfora planen avser avstyckning ske enligt
overlitelseavtalet och ans6kan om avstyckning med drendenummer AB116104.
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Figur 19. Rédstreckad linje visar illustration 6ver planerad fastighetsgrins. Fastighetsgrins faststills av
lantmiterimyndigheten.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlidggning ir en anliggning som 4r gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning prévas vid forrittning av
lantmiterimyndigheten med st6d av anliggningslagen. I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om
att inritta en gemensamhetsanligening framgar vad som ingar i anliggningen (till exempel en vig
eller en brunn).

En samfillighetsférening kan bildas for forvaltning av en eller flera gemensamhetsanliggningar.
Samfillighetsforeningen har endast ritt att ansvara for underhall och drift av den eller de
anlidggningar som beskrivs 1 anliggningsbeslutet.

Om det inte bildas en samfillighetsférening sker forvaltningen av gemensamhetsanliggningen
genom sa kallad deldgarférvaltning, vilket innebir att alla deltagare 1 gemensamhetsanliggningen
maste vara 6verens om de beslut som fattas.

Inom planomradet finns idag inga servitut eller gemensamhetsanliggningar. Vid detaljplanens
genomforande uppstar behov av att bilda nya gemensamhetsanliggningar.

Markparkeringen i séder avses nyttjas f6r boende tillh6rande Bostadsrittsféreningen SicklaGarna
for att tillgodose parkeringsbehovet f6r de boende i de befintliga bostadshusen. Det kan ske
genom en gemensamhetsanliggning. Bostadsrittsféreningen ar dgare till tre fastigheter; Sickladn
143:1, Sicklaén 142:1 och Sicklaén 140:7. En gemensamhetsanldggning for dessa fastigheter kan
bildas f6r parkeringen. Detta méjliggérs i plankartan med planbestimmelsen g1 —
gemensamhetsanligegning for parkering. Ett annat alternativ dr att reglera 6ver marken for
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parkeringen till Sickladn 143:1. Detta kan dock ske forst efter redan planerad
lantmiteriforrittning (AB116104) och kvartersmarken ir utbyged med angivna dagvatten- och
skyfallsatgirder som kravs for markparkeringen.

Detaljplanen foreslar en kvartersgata lingst planomrades Ostra grins fran Fingerortsvigen till
garageinfarten och parkeringen. For att bostadsrittsféreningen Sickladarna ska kunna nyttja
markparkeringen behover en gemensamhetsanliggning bildas f6r den tillkommande kérbanan
inom kvartersmarken. Fastigheterna som ar avsedda att inga i gemensamhetsanliaggningen ér
Sickladn 140:7, 142:1 och 143:1 samt de dgarligenheter som avses bildas i den nya bebyggelsen.
Detta mé6jliggors 1 plankartan med planbestimmelsen g» — gemensamhetsanliggning f6r vig.

Vid bildande av agarligenheter ska en eller flera gemensamhetsanliaggningar bildas for
gemensamma funktioner, sisom trapphus, miljorum, parkering, vatten och avlopp etcetera. For
forvaltningen av gemensamhetsanliggningarna kan samfillighetsférening bildas. Hur kostnaderna
tor utforande och drift av de gemensamma anliggningarna ska férdelas mellan de deltagande
fastigheterna bestims i en lantmateriforrittning.

Ledningsratter

En ledningsritt innebir en rattighet for ledningshavaren att vidta de dtgiarder som behovs for att
dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten. Inrittandet
av en ledningsritt provas vid forrittning av lantmiéterimyndigheten med st6d av
ledningsrittslagen.

Inom planomradet finns allminna vatten-, avlopps- och dagvattenledningar. Ledningshavare ar
Nacka vatten och avfall. I gallande detaljplan, stadsplan S306, ar omradet dir ledningarna ligger
planlagda med bestimmelsen u — mark tillganglig f6r underjordiska ledningar. Detaljplanen anger
fortsatt ett omrade, 1 samma ldge som tidigare, f6r markreservat for allmanna underjordiska
ledningar, u; i plankartan. Ledningsritt kan bildas f6r de allmidnna vatten-, avlopps- och
dagvattenledningarna. Fastighetsdgaren kan ha ritt till ersittning om en ledningsritt bildas.

Planomradet saknar nagra befintliga ledningsratter.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Viardeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdekning uppkomma for
tillkommande byggritter pa fastigheten Sickladn 143:1. Forvintningsvarden for fastigheterna kan
uppsta tidigare.
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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 inom kvartersmark
Kostnaden f6r byge- och anlaggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av fastighetsdgare.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av vatten- och spillvattenanlaggningar

Befintliga vatten- och spillvattenledningar gir igenom planomradet. Det krivs inte nagon ny- eller
omforlaggning av befintliga ledningar. Genomférandet av detaljplanen innebir att Nacka vatten
och avfall beh6ver anligea nya forbindelsepunkter f6r vatten och spillvatten. Fastighetsidgaren
betalar anlidggningsavgiften for dessa férbindelsepunkter enligt den tidpunkten gillande taxa.

Kostnad for dagvattenhantering

Befintliga dagvattenledningar gar igenom planomradet. Det krivs inte nigon ny- eller
omfé6rligening av befintliga ledningar. For att ansluta sig till det kommunala dagvattennitet maste
fastighetsagaren erligga en anslutningsavgift. Vidare bekostar exploatéren lokalt
omhiandertagande av dagvatten inom kvartersmark.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av el-, tele- och fibernit (samt ev fjarrvirme)
Respektive ledningsigare for tele-, fiber- och fjirrvirmenit bekostar nédvindig utbygegnad och
anslutning samt drift och underhall. Exploatoren betalar anslutningsavgift till respektive
ledningsigare enligt gillande taxa.

Taxor och avgifter

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

Forrattningskostnader

Enligt avtal ska exploatéren ansOkan om lantmiteriforrittning hos lantmaterimyndigheten 1
Nacka kommun och betala férrittningskostnaden. Ansokan dr inlimnad till
lantmiterimyndigheten den 1 juli 2011. Ledningshavaren, Nacka vatten och avfall, bekostar
lantmateriforrattningen for att bilda ledningsratt.

Planavgift

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

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

Anslutningsavgifter for vatten och spillvatten betalas av fastighetsagare till Nacka vatten och
avfall enligt vid tidpunkten gillande vatten- och avloppstaxa. Anslutningsavgifter for el-, tele- och
fibernit betalas av fastighetsigare till respektive ledningsigare enligt vid tidpunkten gillande
taxor. Avgift for avfallshantering betalas av fastighetsigaren till Nacka vatten och avfall enligt vid
tidpunkt gillande avfallstaxa.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av detaljplanen dels ur ett lingsiktigt
helhetsperspektiv och dels for enskilda berérda fastigheter.

Miljokonsekvenser

Planomradet ligger i ett omrade som kommer att ha mycket god tillgang till kollektivtrafik och ett
vil utvecklat cykelvignit. Detaljplanen mojliggor en exploatering i ett kollektivtrafiknara lage
vilket innebir ett effektivt markutnyttjande av en yta som idag till stor del bestar av
parkeringsplats. Ett genomférande av detaljplanen kan innebira en bittre dagvattenhantering pa
platsen dn idag samt att fororeningar i marken saneras. I samband med exploateringen behéver
trad avverkas och delar av en befintlig grismatta férsvinner. Detaljplanen bedéms fa en viss
negativ konsekvens pa den biologiska mangfalden i omradet i och med att ett antal ddellévtrad
daribland nagra rédlistade almar tas ned. Det far ocksa vissa negativa effekter pa artgrupper som
ar starkt knutna till dessa tridarter, och som férvintas minskar. Detaljplanen innebar dock dven
att en aldre ek och flertalet ddellévtrad skyddas i plankartan.

Sammantaget bedéms att ovan nimnda paverkan pa miljon ar rimliga konsekvenser av att
stadsmiljon fortatas.

Konsekvenser pa kulturmiljo

Den foreslagna bebyggelsen hamnar i 6vergangen mellan Ekuddens solitira, fristiende punkthus
och Jirla Sj6s smaskaliga, tita bebyggelse. Detaljplanen bedéms hantera denna 6vergang pa ett
satt som bidrar till en mjuk och stegvis 6vergang mellan Ekudden och Jirla Sj6, bade sett till
exploateringsgrad och arkitektoniskt uttryck.

Genom bebyggelsens placering i norra delen av planomridet skapas ett respektavstind mot den
ildre industribebyggelsen 1 s6der. Respektavstandet forstirks av att befintliga parkeringsytan 1
soder ligger pa samma markniva som idag samt att triden 1 anslutning till parkeringsytan kan
bevaras. Detaljplanen bedéms inte paverka kulturmiljé och landskapsbilden i nagon storre
utstrickning eftersom den féreslagna bebyggelsen kommer att ingd i och omges av befintlig
bebyggelse.
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Sociala konsekvenser

Befintliga rekreativa virden pa platsen utgors av sparad naturmark mellan de hardgjorda ytorna
inom planomradet, intilliggande lekparker och gronytor, samt gangstrik som 16per inom
planomradet och ansluter till omgivande gangstrik utanfor planomradet. Detaljplanen innebir att
naturmark samt trid forsvinner och ersitts av ett flerbostadshus. Denna gronyta bidrar i
dagslaget med rekreativa virden for de boende 1 det angrinsande punkthuset strax vister om
planomradet. Detaljplanen medfor siledes att mojligheter till rekreation minskar for de boende 1
fastigheten bredvid, i och med att delar av deras kvartersmark Gverfors till en ny

fastighet. Sammantaget bedoms de sociala konsekvenserna inte innebir stérre paverkan an vad
som far talas 1 ett titbebyggt omrade. Den foreslagna bebyggelsen far en upphojd bostadsgard
som forvintas medfora rekreativa virden for de boende i den nya byggnaden.

Konsekvenser for barn

Befintligt punkthus direkt vister om planomradet har idag del av sin bostadsgird inom
planomradet som foreslas for bostider med tillhérande bostadsgard. Nuvarande bostadsgard har
en liatt kuperad parkartad milj6 med Sppna, kortklippta grasytor med adellévtrad. Bostadsgarden
anvinds av barn under bade sommaren och pulkaikning under vintern. Detaljplanen innebir att
gardsytan minskar och den kvarvarande garden kan inte nyttjas pa samma sitt av barn som idag.
Detaljplanen innebir dven paverkan pa solforhallande pa garden, framfor allt under f6rmiddagen,
vilket aven kan péaverka nyttjandet av den kvarvarande gardsytan f6r barn. Den foreslagna
bebyggelsen fir en upphojd bostadsgard som, beroende storlek pa ligenhet, kan utformas med
lekanordningar f6r mindre barn. Intill planomradet finns dven en kommunal lekplats som
anvindas av barn i naromradet. Sammantagande bedoms detaljplanen ge negativa konsekvenser
tor barn, men konsekvenserna bedéms som lindriga med tanke att nya lekanordningar kan
tillskapas och narheten till en kommunal lekplats.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen medfér inga kostnader f6r kommunen. Samtliga kostnader f6r utbyggnaden inom
den nya detaljplanen bekostas av exploatoren. Genom att exploatéren bidrar med
exploateringsersattning for allminna anliggningar och medfinansiering av tunnelbanan till Nacka
forvintas den nya detaljplanen bidra till viktiga investeringar i kommunen.

Detaljplanen méjliggor att nya bostider kan utvecklas inom omradet och ger dirmed moijlighet
tor 6kad inflyttning till kommunen. Det bidrar 1 sin tur till att kommunen haller sin del av avtalet
om att bygga 13 500 nya bostader pa vistra Sickladn f6r utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka.
Ytterligare bostader kan bidra till att stirka kommunens attraktionskraft f6r nya
foretagsetableringar och ge fler arbetsplatser vilket sammantaget dr positivt utifran ett
samhaillsekonomiskt perspektiv. Fér exploatéren innebir detaljplanen mojlighet att bygga nya
bostider.
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Konsekvenser for narboende

Detaljplanen innebir att ny bebyggelse kan uppféras som innebir konsekvenser pa niromradet i
form av 6kad insyn och skuggning samt minskat dagsljus. Den nya bebyggelsen kommer paverka
mojligheten till morgonsol f6r den angrinsande bebyggelsen 1 vist, framfér allt under var,
sommar och hést. Den nya bebyggelsen innebir dven paverkan pa moijligheter till kvillssol for
den angrinsande byggnaden i 6st. Byggnaden i 6st har dock balkonger som vinder sig Osterut
mot deras innergard dir solférhallandena inte paverkas.
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Figur 20. Solstudier vid olika tider pa dygnet vid var- och héstdagjimning. Bild av Larsson Arkitekter.

Med anledning av att skuggningarna paverkar nirliggande bostider har en dagsljusutredning (Fas
1, ACC, 2024-04-18) tagits fram for att identifiera vilka delar av intilliggande fasader som kan
uppleva en minskning av dagsljus och/eller solljus till den grad som inte ir tillricklig.
Utredningen visar pa en tydlig minskning av diffust dagsljus for tvd av de undersékta
byggnaderna, Hus A och Hus C i figur nedan. En uppféljande dagsljusutredning (Fas 2, ACC,
2024-04-18) har dirfor tagits fram som visar hur stor paverkan férslaget har pa de ligenheterna
som anges i fas 1. Redovisningen av tillgangen till dagsljus redovisas med dagsljusfaktor (DF).
Det allmidnna radet i Boverkets byggregler (BBR) anger en dagsljusfaktor pa 1,0% som ett
riktvirde for att sidkerstalla god tillgang till dagsljus.
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SICKLAON 143:2
HUS A

NYBGGNATION

Figur 21. Bild som illustrerar féreslagen bebyggelse i rott bebyggelse 6ster om détaljplanen (hus A och hus C). Bild av
ACC.

Utredningen visar pa att detaljplanen innebir att en majoritet av de ligenheter som studeras far
en mitbar minskning av DF. Av dessa visar utredningen att det ér atta ligenheter som antingen

- 1dagsliget erhaller en dagsljusfaktor pa minst 1,0% och som till f6ljd av detaljplanen far
en dagsljusfaktor under 1,0%, eller

- idagsldget har rum som foér nirvarande har en dagljusfaktor under 1,0% och som till f6ljd
av detaljplanen far en matbar minskning.

Av de atta ligenheterna dr det fem ldgenheter som har en dagsljusfaktor om minst 1,0%, fér
minst hilften av den sammanlagda ytan av de rum i bostaden dar méinniskor vistas mer dn
tillfalligt. De Ovriga tre ligenheterna bedéms paverkas mest av detaljplanen. De ligger pa
bottenvaning och pa vaning 1 i hus C och hamnar nirmast den foreslagna bebyggelsen. Dessa
ligenheter ar:

- Tvaliagenheter i hus C har idag tva av fyra rum som nar kravet pa DF 1,0%. Med
detaljplanen innebir det att ett rum per ligenhet som nar upp till grinsnivan. Rummet
som ¢j uppfyller 1,0% DF hamnar pa 0,8% DF.

- Enldgenheti hus C har idag tva av fyra rum som nar kravet pa DF 1,0%. Med
detaljplanen innebir det att ett rum som nar upp till grinsnivan. Rummet som ej uppfyller
1,0% DF hamnar pa 0,9% DF.
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Detaljplanen innebir att ny bebyggelse kan uppféras som paverkar niarboende i form av
skuggningar och dagsljus. Skuggningar paverkar de nirliggande ligenheter i form av minskade
soltimmar. Den nya bebyggelsen innebir att ligenheter i 6ster far en mitbar foérsaimring av
dagsljusfaktor. Detaljplanen bedoms innebira en olidgenhet f6r de boende i de ligenheter som
paverkas mest. Samtidigt dr de ligenheterna genomgaende, och har goda méjligheter till sol under
tormiddagar. Skillnaden mellan dagsljusfaktor i storleksordningen + 0,1% ér generellt svar att
skilja pa 1 verkligheten. Samtliga ligenheter kommer dven ha minst ett rum som uppfyller
dagsljusfaktor 1,0%. Detaljplanen innebir dven att nirboende kommer paverkas av mer i insyn
till £6ljd av den nya bebyggelsen. Den nya bebyggelsens fasad som ir placerad nidrmast befintlig
bebyggelse 1 Oster (12,5 - 16,0 meter) har i plankartan reglerats med att balkong inte far uppforas
tor att minska maojligheten och upplevelsen av insyn. I Nacka kommuns 6versiktsplan 2018 anges
omradet som en tit stadsbebyggelse. I 6versiktsplanen framkommer dven att kommunfullmiktige
beslutade om malet 20 000 nya bostider i kommunen till 2030 och att 13 500 ska byggas pa
vistra Sickladn. Omkringliggande bebyggelse bestar av flerbostadshus mellan 3-11 vaningar. De
boende i omradet har dirfér anledning att rikna med en fortitning i omradet och i den
omfattning som detaljplanen maojliggdr. Anpassning har skett genom bland annat en lagre volym i
Ost, att 6versta vaningen forses med sadeltak samt att balkonger ej far anordnas niarmast befintlig
bebyggelse. Sammantaget bedoms att den nya bebyggelsen inte medfor betydande olidgenhet for
de niarboende och att paverkan pa de nirboende ar acceptabla medtanke pa behovet av nya
bostader, att omradet ligger 1 en titbebyged stadsdel under utveckling med narhet till mycket
goda kommunikationer och i framtiden nirhet till tunnelbanan.

Planomradet bestar idag till stor del av mark som anvinds som bilparkering f6r befintliga boende
1 bostadsrittsforeningen Sickladarna. Detaljplanen innebir att 23 av deras 102 parkeringsplatser
utgir till f6ljd av den nya bebyggelsen. En parkeringsutredning (Structor, 2023-06-16) har tagits
fram som visar pa ett 6verskott av parkeringsplatser hos bostadsrittsféreningen SicklaGarna.
Utredningen har gjort bedémningen att 15 parkeringsplatser kan tas bort om enbart boende 1
bostadsrittsforeningen far hyra parkering samt enbart hyra en parkeringsplats per ligenhet.
Detaljplanen innebir diremot att 10 av de 23 parkeringsplatserna ersitts pa annan plats, vilket
innebir att enbart 13 av 102 parkeringsplatser utgar fo6r bostadsrittsféreningen. Ersittning av
parkeringsplatser for bostadsrittsféreningen Sickladarna sakerstalls i exploateringsavtal.
Minskningen av parkeringsplatser f6r bostadsrittsféreningen bedéms som rimligt med anledning
av att de har haft ett 6verskott av parkeringsplatser, att det 4r en mindre andel av deras totala
andel av parkeringsplatser samt att omradet ligger i ett kollektivtrafiknara lige och i framtiden
nirhet till tunnelbanan och station Jirla.

Avvigning mellan motstaende intressen

Nacka kommun ingar i Stockholmséverenskommelsen. Den innebir att kommunen atagit sig att
bygga nya bostader mot att tunnelbanan byggs ut till Nacka. Nacka kommun har dven en
oversiktsplan och en strukturplan som pekar ut planomradet for fortatning.
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Den nya bebyggelsen kommer péaverka nirboende. Foreslagen lamell kommer som narmast 12,5
meter fran befintlig bostadsbebyggelse 1 6st och féreslagen hégdel kommer som narmast 20
meter fran befintlig bostadsbebyggelse 1 vist. Detaljplanen innebir mindre bostadsgard och firre
antal parkeringsplatser f6r befintlig bostadsrittsforening 1 vast. Detaljplanen kommer dven
paverka moijligheten till sol och dagsljus f6r nirboende. Den nya bebyggelsen kommer paverka
mojligheten till morgonsol f6r den angrinsande bebyggelsen 1 vist. Den nya bebyggelsen kommer
aven paverka dagsljuset och moijligheterna till kvillssol f6r den angrinsande byggnaden 1 Ost.
Byggnaden i 6st har dock balkonger som vinder sig mot innergarden i 6st dir solférhallandena
inte paverkas. Till bostadshuset i 6st hor en innergard dér det enligt solstudien finns méjlighet till
sol under lunch och eftermiddagen under sommarhalvaret. Den nya bebyggelsen kommer dven
innebira en okad insyn f6r de nirboende.

I avvigningen mellan att skapa nya bostader, i ett kollektivtrafiknira lige och i framtiden
nirheten till tunnelbanan, som bidrar till uppfyllelsen av Stockholmséverenskommelsen samt
utvecklingen av centrala Nacka och Nacka kommun i helhet, och mot att det ér i ett befintligt
bostadsomride som kommer paverka nirboende har fortitning i ett centralt lige med
kollektivtrafiknira lige vigt tyngre.

I arbetet med bebyggelseforslaget har avvigningar gjorts mellan anpassningar till nirboende 4 ena
sidan och behovet av bostider och en utvecklad stadsdel 4 andra sidan. Omkringliggande
bebyggelse bestar av flerbostadshus mellan 3-11 vaningar. Anpassning till den befintlig miljon
och hinsyn till nirboende har tagits genom bland annat en ligre bebyggelse 1 Ost, att Oversta
vaningen férses med sadeltak och genom att balkonger inte far anordnas niarmast befintlig
bebyggelse 1 6st. Anpassningar har dven gjorts genom utformningsbestimmelser (sd som fasaden,
kul6r och balkonger) for att den nya bebyggelsen ska anpassas till omkringliggande bebyggelse i
Jarla sj6 samt genom att adellovtrid skyddas for att bevara grona virden pa platsen.
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Figur 22: Bild som visar hur den nya bebyggelsens héjder har anpassats till de befintliga byggnaders héjder. Sektion A-
A fran notrr. Jérla Sjo till vinster i bild och Ekudden till hoger i bild. Bild av Larsson Arkitekter.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfér f6r
fastighetsigare inom planomradet.

Gillande detaljplan anger markanvindningen bostad och handel. Detaljplanen anger endast
markanvindningen bostad. Detaljplanen innebir att outnyttjad byggritt inom fastigheten
Sicklaén 143:1 £6r handel samt x-omrade f6r varutransporter till handeln tas bort och ersitts med
prickmark — mark som inte far férses med byggnad. Det innebir att fastighetsigaren férlorar
byggritt for handel. En forlorad byggritt for fastighetsidgaren antas innebira ett minskat
fastighetsvirde.

Gaillande detaljplan har ett u-omrade f6r underjordiska ledningar. Inom omradet gar allmidnna
vatten-, avlopps- och dagvattenledningar vilket bekriftas i detaljplanen genom ett markreservat
tor allminnyttiga underjordiska ledningar. Bide u-omradet och en framtida ledningsritt innebir
en begrinsning av markens nyttjande for fastighetsigaren. Fastighetsidgaren kan ha ritt till
ersittning vid bildande av en ledningsritt.

Inom planomradet finns det idag ingen ledningsratt.

Vid detaljplanens genomférande ska nya gemensamhetsanliggningar bildas. En
gemensamhetsanlidggning ska bildas for parkeringsytan med fastigheterna Sicklaon 140:7, 142:1
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och 143:1 som delagare. Gemensamhetsanlaggning ska dven bildas for vig (in- och utfart) dir
fastigheterna Sickladn 140:7, 142:1 och 143:1 som deltagare samt de dgarligenheter som avses
bildas i de nya byggnaderna. En eller flera gemensamhetsanlidggningar ska dven bildas f6r
dgarligenheternas gemensamma funktioner saisom trapphus, miljorum, parkering, vatten och
avlopp. Gemensamhetsanliggningarna ska forvaltas av en eller flera samfillighetsféreningar.

Planenheten

Emilie Warsell Simon Sundell
Tt gruppchef Planarkitekt
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