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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ir att moéjliggora dndrad markanvindning f6r bostider med lokaler f6r
centrumindamal i bottenvaningen. Bebyggelsen ska bidra till en levande, trygg och vil gestaltad
stadsmiljo.

Planomradet ér belidget mellan Nacka stadshus och torget Granith6jden i Centrala Nacka pa
Vistra Sickladn. Planomradet utgor cirka 700 kvadratmeter och omfattar fastigheten Sicklabn
134:41 som édgs av Hemso Friasen 1 AB, samt en mindre del av fastigheten Sicklatn 134:1 som
dgs av Nacka kommun. Kvartersmarken inom planomradet ir idag planlagd f6r andamalen
centrum, kontor, utbildning och fritidsverksamhet. Befintlig bygeritt mojligeor f6r en 3 vaningar
hog byggnad. Planférslaget mojliggor for en bostadsbygenad om 6 vaningar med lokaler 1
bottenvaningen mot torget. En gemensam takterrass foreslas f6r moijlighet till bostadsnira
utevistelse och omhindertagande av dagvatten. Totalt bedéms cirka 35 bostider och cirka 170
kvadratmeter lokalyta f6r centrumverksamhet kunna tillskapas. Bilparkering féreslas samnyttjas
inom angransande bostadskvarter.

Planférslaget bedoms medfora positiva konsekvenser for stadsbilden genom att mojliggora f6r
bebyggelse som kan tillfora kvaliteter till stadsmiljon. Detaljplanen bidrar dven till kommunens
mal f6r bostadsforsorjning. Med anledning av nirheten till Nacka stadshus kommer planforslaget
innebira en negativ paverkan pa kulturvirden samt paverka utblickar, dagsljustillgangen och
innebira en okad insyn.

Planarbetet bekostas av exploatéren. Genomférandet av detaljplanen bedéms inte medféra nagra
okade investeringar 1 allminna anliggningar f6r kommunen. Kommunal mark inom fastigheten
Sickladn 134:1 som genom detaljplanen planliggs som kvartersmark avses 6verforas till
fastigheten Sickladn 134:41 genom fastighetsreglering.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan.
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ir att moéjliggora dndrad markanvindning f6r bostider med lokaler f6r
centrumindamal i bottenvaningen. Bebyggelsen ska bidra till en levande, trygg och vil gestaltad
stadsmiljo.

Planhandlingar

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 18 februari 2026. Planforslaget
ar dirmed upprittad 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 bullerexpert,
bygglovhandliggare, exploateringsingenjor, karttekniker, kommunantikvarie, miljéplanerare,
projektkoordinator, stadsarkitekt, och trafikplanerare.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:

e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

e TFastighetsforteckning

Underlag

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

e Undersékning om betydande miljopaverkan (Nacka kommun, 2026-08-31)
e Dagvattenutredning (Ciscon, 2026-07-03)

e Bullerutredning (Sweco Akustik, 2026-04-30)

e Sol- och dagsljusstudier (Enter Arkitektur, 2026-05-08)

Utover ovanstiende underlag baseras forslaget pa detaljplaneprogram for Centrala Nacka (antaget
april 2015) samt detaljplan f6r Nya gatan, stadshusomridet (DP 612) med tillh6rande
utredningar.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan i enlighet med 6 kap.
6 § miljobalken. Undersokningen och den kompletta bedémningen utifrin
miljobed6mningsforordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen (2026-08-31)
och har tagits fram infér samradet. Nedan foljer kommunens sammanfattande bedémning f6r
vad som talar f6r och emot en betydande miljopaverkan.
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Planforslaget mojliggor f6r dndrad markanvindning och utékad bygeritt pa héjden men bedoms
vara av begrinsad omfattning. Marken inom planomradet ir férberedd f6r byggnation och utgors
huvudsakligen av utsprangt berg. Detaljplanen innebir frimst en mattlig negativ paverkan pa
kulturmiljévirden, dock inte 1 saidan omfattning eller i sadan grad att det bedéms innebdra risk
tor betydande miljopaverkan, utan frigorna bedoms kunna hanteras inom ramen for en normal
planprocess.

Planforslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedéms inte strida mot
ndgra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planforslaget beror inte
omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.
Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte medféra betydande paverkan pa miljon,
natureller, kulturvirden eller mianniskors hilsa.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behéver darfér inte goras for detaljplanen.
De miljofragor som har betydelse f6r projektet underséks under planarbetet och redovisas 1
planbeskrivningen.

Ovriga utredningar och underlag redovisas under respektive underrubrik i avsnitten Firutsittningar
och Konsekvenser och avvégningar.

Forutsattningar

Lage, areal och markigoforhallande

Planomradet dr beldget pa Vistra Sickladn och ingar i omradet f6r Centrala Nacka och
stadsbyggnadsprojektet Nya gatan (stadshuskvarteren). Planomradet ligger 1 direkt anslutning till
Nacka stadshus och grinsar i 6st mot torget Granithéjden. Planomradet utgor cirka 700
kvadratmeter och omfattar fastigheten Sicklabn 134:41 som idgs av Hemso Friasen 1 AB, samt
kvartersmark tillhérande stadshuset inom fastigheten Sicklaén 134:1 som dgs av Nacka kommun.
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Figur 1. Flygfoto som visar planomréadets preliminira avgrinsning i r6d linje. Omridet f6r stadsbyggnadsprojektet Nya
gatan (stadshuskvarteren) markerat i r6d streckad linje. Fastighetsgrinser dr markerat i svart linje.

Statliga och regionala intressen

Riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljobalken

Hela Nacka kommun omfattas av sa kallade MSA-ytor (Minimum Sector Altitude) f6r Bromma
och Arlanda flygplatser och som ingir i riksintresse fér kommunikationer for luftfarten. Da
detaljplanen inte medger bebyggelse som ir hogre dn intilliggande bebyggelse sa bedoms denna
detaljplan inte paverka riksintresset.

Planomradet ligger dven inom ett sa kallat paverkansomrade for viderradar tillhérande
riksintresset Hatuna viderradar (TMO0101). Da detaljplanen inte medger bebyggelse 6ver 45 meter
ovan mark bedéms denna detaljplan inte paverka riksintresset.

Mellankommunala intressen

I Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen 2050 (RUFES) ingar planomradet i centrala
regionkirnan. Forhallningssitt for de regionala stadskdrnorna ar att planera f6r en méangsidig och
funktionsblandad stads- och bebyggelsemiljé.
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Kommunala intressen

Oversiktlig planering

I Nacka kommuns Oversiktsplan 2050 ingir omradet i Vistra Sicklabn med malbilden Liyfilla
stadsmiljoer. Inriktningen for den fortsatta planeringen ar att omradet utvecklas med
mangfunktionell bebyggelse i form av en tit och livfull stadsstruktur som samspelar med
omradets karaktar.

Planforslaget dr forenligt med oversiktsplanen.

Detaljplaneprogram

Planomradet ingar i detaljplaneprogram fér Centrala Nacka, antaget 1 april 2015.
Detaljplaneprogrammet redovisar en framtida stadsstruktur i omradet fran Jarla stationsomrade
till omradet nordvast om Skvaltans trafikplats med cirka 4600 bostider och cirka 7000
arbetsplatser. Inom omradet fOr stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, stadshuskvarteren anges en
kvartersstruktur med hog tithet och markanvindning f6r huvudsakligen bostider.

I detaljplaneprogrammet anges bland annat féljande principer f6r ny bebyggelse:

e Hushodjden ska huvudsakligen vara 5—6 vaningar

e Nya byggnader ska bidra till att rama in och levandegéra stadsrummet genom
sockelvaningar med bland annat lokaler 1 ett eller tvd plan

e Gestaltningen av byggnader ska vara varierad 1 arkitektur, fargsittning och form

e Dir befintligt och nytt méts ska utformning ske sa att de samspelar

Gallande detaljplaner

For planomradet giller detaljplan f6r Nya gatan, stadshusomradet (DP 612), aktnummer 0182K-
P2018/612, som vann laga kraft 2018 och vars genomforandetid har gitt ut. Planomradet ir
planlagd f6r dndamalen centrum, kontor, utbildning och fritidsverksamhet. Byggritten inom
fastigheten Sickladn 134:41 ir reglerad med en hogsta nockhéjd om +59,0 meter 6ver nollplanet,
vilket mojlige6r en byggnadsvolym om cirka 3 vaningar fran den angrinsande marknivan vid
torget Granith6jden. Byggrittens sodra horn dr reglerad som x-omrade, vilket innebir att marken
ska vara tillginglig for allmin gang- och cykeltrafik med en fri h6jd om minst 3,5 meter.
Kvartersmarken inom fastigheten Sickladn 134:1 ar reglerad med en hogsta nockh6jd om +52,0
meter 6ver nollplanet, vilket motsvarar befintlig markniva.

Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta detaljplan DP 612.
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Figur 2. Ortofoto som visar gillande detaljplan DP 612. Planomradet markerat i r6d linje.

Andra projekt/beslut som berér planen

Naturban stadsdel

Centrala Nacka ska utvecklas till en naturban stadsdel dér naturen och det urbana méts pa nya
sitt. En stadsmiljé med kontraster och variation dir naturen och den befintliga topografin far ta
storre plats och paverka bade den fysiska och sociala miljén. Bebyggelsen i1 en naturban stadsdel
ska stirka platsen och stédja ett aktivt stadsliv ddr méanniskor och verksamheter kan métas och
utvecklas. Detta genom aktiva entrévaningar med publika métesplatser och verksamheter som
butiker, kontor och kaféer som interagerar med stadsrummen och skapar liv och puls. Vaxtlighet
integreras i byggnadens gestaltning och aterfinns pa exempelvis fasader, terrasser och tak.

Stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, stadshuskvarteren

I omradet for stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, stadshuskvarteren ingar detaljplanerna f6r Nya
gatan, stadshusomradet (DP 612) och Nya gatan, Elverkshuset (DP 649). Genomforandet av
detaljplanen f6r Nya gatan, stadshusomradet har skett med utbyggnad av bostadskvarter och
allmin platsmark bortsett aktuellt planomrade. Genomférandet av detaljplan f6r Elverkshuset
pagar med utbyggnad av nya bostadskvarter och allmin platsmark. Samordning behover ske
gillande utbyggnad av allmin platsmark i anslutning till planomradet f6r aktuell detaljplan.
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Stadshusparken

Stadshusparken ska bli en gron oas 1 Centrala Nacka. Den planerade parken omfattar alla ytor
framfér Nacka stadshus som idag utgérs av parkering och mindre parkomraden samt befintliga
gronytor bort mot Eklidens skola och Jarla skola. En gener6s trappa med plantering och sittytor
toreslas koppla ihop stadshuskvarteren med parkens grona ytor framfér Nacka stadshus. Vidare
kommer parkstrak knyta samman parken med omgivningen. Stadshusparken kommer att byggas
ut i olika etapper.

Framtida tunnelbana

Nirheten till framtida tunnelbana paverkar planeringen inom hela Centrala Nacka. Denna
detaljplan ska férhalla sig till en framtida situation med en mycket tillganglig och kapacitetsstark
kollektivtrafik. Tunnelbanan beriknas 6ppna for trafik ar 2030.

Offentliga rum och rekreation

Planomradet omfattar ingen allmin platsmark men angriansar till det nistintill firdigstéllda torget
Granith6jden. Torget omges av bostadskvarter, med kopplingar i fem olika riktningar. I sydost
och sydvist hanteras de stora nivaskillnaderna med trappor som férbinder torget med
Virmdovigen samt det planerade Agnestigs torg inom detaljplanen fér Elverkshuset. I soder
ansluter planomradet till ett gronstrak som utgor en koppling visterut mot Eklidens skola och en
planerad gang- och cykelvig ner mot Jirla skolvig. Gronstriaket utgor dven en koppling till
befintligt naturomrade nordvist om Jirla skola som ir en del av den planerade stadshusparken,
cirka 200 meter fran planomradet. M6jlighet till rekreation och lek finns dven 1 omradet vid
Nacka idrottsplats samt vid Musikparken och Lillingsskogen séder om Varmddviagen, cirka 500
meter fran planomradet.

Landskapsbild och bebyggelsemiljo

Planomradet ligger inom Jérlah6jden som utgor en del av den f6r Nacka karaktiristiska
urbergsplatan. Jarlahojdens sodra delar sluttar brant ner mot Viarmddévigen och sprickdalen.
Urbergets lige och formation har haft en avgérande betydelse f6r stadsbildens historiska
framvixt for savil placering av byggnader som anliggande av vigar. Omradet kring Jarlah6jden
blev kring 1900-talets mitt siate for kommunens styrning och administration genom etableringen
av Nacka stadshus, Elverkshuset och brandstationen. Sydost om planomradet ligger Storidngen
med sin villabebyggelse som utgor riksintresseomrade for kulturmiljovarden.

Omradet vid Nacka stadshus har genomgatt en stor omvandling fran kuperad naturmark till tit
stadsmiljé med bostadskvarter, gator och torg. Den historiska och topografiska avlidsbarheten har
dirmed paverkats. Planomradet, som ir lokaliserad mellan Nacka stadshus och torget
Granithojden, ligger hogt upp i terringen omgiven av bostadskvarter. Marken inom planomradet
har férberetts for byggnation med en synlig bergsskiarning mot stadshuset. Nivaskillnaden ar upp
till 7 meter fran torget och marknivan vid stadshuset.
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Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse

Nacka stadshus uppfordes 1961 efter ritningar av davarande stadsarkitekt Tor Boije. I slutet av
1980-talet gjordes en tillbyggnad mot sydvist. Bygegnadens monumentala placering, planform och
gestaltning, med tegelfasader som ar murade 1 varierande f6rband och har dekorativa
smidesdetaljer, gor den till en god representant pa tidens férvaltningsarkitektur som avspeglade
byggnadens viktiga samhallsfunktion. Stadshuset ar inte skyddat i detaljplan, men den bedéms
uppfylla kraven pa kulturhistoriskt sarskilt virdefull byggnad enligt plan- och bygglagen.

Efter utbyggnaden av stadsbyggnadsprojektet Nya gatan (stadshuskvarteren) har stadshuset fatt
en mycket mindre framtridande roll i stads- och landskapsbilden i vyerna fran sydvast och
Viarmdovigen. Istillet fOr att vara ett landmarke pa en tallskogsklidd bergsh6jd moter den bade
en ny kvartersstruktur och en hégre bebyggelse med mycket varierande gestaltning. Stadshusets
ursprungliga arkitektoniska uttryck blir fortsatt ldsbara pa byggnadens framsida mot norr dir den
nagot sviangda fasaden omfamnar sin omgivning. Hir framtrider byggnaden fortfarande som ett
landmirke med sin ligmilda monumentalitet.

Gator och trafik

Planomradet nds med bil frin lokalgatorna Stadshusgatan/Tor Boijes gata som ansluter till
huvudgatan Vikdalsvigen i 6st. Planomradet angérs till fots och med cykel fran torget
Granithojden dir genomgaende biltrafik sker pa de gaendes villkor inom ett sa kallat
gangfartsomride. Torget har god tillgidnglichet med kopplingar till sin omgivning samt det
regionala cykelstraket lings Virmdovigen.

Planomradet har mycket god tillginglighet till kollektivtrafik med flera busslinjer och den
kommande tunnelbanan inom gangavstind. Vid Virmdovagen finns idag busshallplatser for
busslinjer som trafikerar mellan Slussen, Nacka och Virmdo, vilka kan nas inom cirka 200—300
meter frin planomridet. En ny bytespunkt mellan buss- och kommande tunnelbana utreds av
kommunen och Region Stockholm Trafikférvaltningen. Den nya tunnelbanestationen Nacka,
kommer ha sin entré fran Skvaltans vig, samt fran Vikdalsvigen cirka 350 meter fran
planomradet.

Teknisk forsorjning

Planomradet ingar i verksamhetsomrade f6r dagvatten (fastighet), dricksvatten och spillvatten
(VA). Kommunala ledningar f6r vatten, spill- och dagvatten samt ledningar for el, tele, fiber och
fjarrvirme finns utbyggda inom omradet.

Ytvatten, dagvatten och grundvatten

Dagvatten

Planomradet bestar till stor del av en plansprangd bergsyta med ett tunt lager bergskrossmaterial

av olika fraktioner. Utbyggda dagvattenledningar finns inom angransande allmén platsmark.
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Ingen dagvattenledning ér kopplad till planomradet utan dagvattnet infiltreras i omgivande
massor och sprickor 1 berg.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for bland annat
tororeningsbelastning pa ytvatten i hav, sjbar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster.
Normerna anger de féroreningsnivier som minniskor och miljé kan belastas med utan
olagenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MIKKN 6verskrids.

Recipienten for dagvatten fran planomradet 4r Jirlasjon som ir klassad som vattenférekomst.
Jarlasjon (VISS ID: SE657807-163399) ingir i Sickladns sjosystem som rinner ut i Hammarby
sjostad. Jarlasjon dr naturligt naringsfattig, men idag naringsrik, varfér det finns behov av att
minska tillférseln av naringsdmnen och andra féroreningar som transporteras med dagvattnet.
Den ekologiska statusen 1 Jarlasjon ar Mattlig och den kemiska statusen Uppnar ¢f god status.
Beslutad miljokvalitetsnorm (MKN) f6r sjon ar God ekologisk status till ar 2027, samt God kemisk
ytvattenstatus. Undantag 1 den kemiska statusen kan goras f6r kvicksilver samt bromerade
difenyletrar (PBDE). Liangviga atmosfirisk deposition gor att grinsvirdena overskrids 1 samtliga
vattenforekomster 1 Sverige, och dmnena undantas fran kravet om God kemisk ytvattenstatus da det
anses tekniskt omojligt att sinka halterna sa mycket att gransvirdena kan uppfyllas. Nuvarande
halter av dessa dmnen fér inte 6ka (VISS, 2021).

For kvalitetsfaktorn naringsimnen dr det framfor allt totalfosforhalten 1 sjon som ar f6r hog
(VISS, 2021a). Enligt det lokala 4tgirdsprogrammet (LAP) 4r det frimst intern belastning som
g0r att god status inte kan uppnas. Ett sitt att minska internbelastningen ar genom kemisk
fallning av bottensedimenten i sjon.

Status for kvalitetsfaktorerna férsurning samt sarskilt fororenande amnen (kemisk status) klassas
som Hoyg respektive God. Sjons kemiska status dr dock satt till Upprir ¢ god. Orsaken dr fraimst
kvicksilver och PBDE, vilka dr undantagna fran kravet om God status enligt beskrivningen av
MKN ovan. Om dessa amnen undantas uppnas God kewisk status t6r vattenférekomsten (VISS,
2021a). For att bibehalla den minskande trenden f6r dessa amnen bor inte halterna i dagvatten
oka jamfort med befintlig situation.

Grundvatten

Inom planomradet finns inga uppgifter om grundvattennivaer. Forutsittningen for att det ska
finnas ytnira grundvatten inom planomradet ar lag dé jordtdcket dr tunt och nira till en bergsyta
samt att det 4r omgivet av bergsskirningar som inte visar pa nigon vattenférande sprickighet.
Dessutom ir tillrinningsomradet ovanfor bergskirningen litet och bestir geologiskt sett av fast
berg samt hardgjorda ytor.
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Halsa och sakerhet

Oversvimning
Skyfall

Planomradet ligger hégt upp i terringen och belastas inte av dagvatten fran intilliggande
omraden. Vid ett skyfall sker ytavrinning fran planomradet mot torget Granith6jden for att sedan
rinna vidare pa allmin platsmark ned mot Virmddévigen. Skyfallsvattnet leds sedan vidare
vasterut lings med Virmdoévigen mot slutrecipienten Jarlasjon.

Geotekniska forhallanden

Marken inom planomradet har forberetts f6r byggnation. Stérre delen av planomradet bestar av
en planspringd bergsyta som dr omgiven i vaster och i norr av en sagad bergsskirning.
Bergsskirningen har en hojd pa cirka 7 meter. Den plansprangda bergsytan har ett tunt lager med
bergkrossmaterial. Flera geotekniska utredningar finns framtagna for detaljplanerna Nya Gatan,
Stadshusomradet (DP 612) och Nya Gatan, Elverkshuset (DP 649). Enligt en genomférd
bergsundersokning bestir berggrunden 6vervigande av gra granit (AF Infrastructure AB, 2016).

Inga kinda risker for radon finns utpekat i kommunens markradonkartering.

Ras, skred, erosion

Inom planomradet finns en cirka 7 meter hég bergsskarning. Bergsskirningen har idag forstirks
tor att motverka blocknedfall. Inga utpekade omraden med risk f6r skred eller erosion finns i
angransning till planomradet.

Fororeningar

Ingen misstanke om féroreningar finns inom planomradet.

Buller, stomljud och/eller vibrationer

Planomradet har ett relativt bullerskyddat lige. Befintliga bullerkallor utgérs huvudsakligen av
trafikbuller som alstras fran Virmdévigen cirka 100 meter séder om planomradet, och
Vikdalsvigen cirka 150 meter Oster om planomradet. Uppférda bostadskvarter inom detaljplanen
tor Nya gatan utgor bullerskydd. Nirheten till Nacka stadshus innebar att bullerpaverkan fran
installationer behover beaktas.

Planomradet ligger inte inom Saltsjobanans eller den framtida tunnelbanans influensomrade sa
ingen risk for stomljud eller vibrationer foreligger.
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Luftkvalitet

Miljokvalitetsnormer for luft

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

Utomhusluften inom planomradet paverkas av partiklar (PM10) och kvivedioxid (NO,) fran i
huvudsak Vikdalsvigen och Virmd&vigen. Dessa omfattas av de miljokvalitetsnormer som ska
klaras (PM10 och NO;) och miljokvalitetsmal som ska uppnis (PM10). Enligt Stockholms Luft-
och bulleranalys (SLB) 6versiktliga berdkningar fran 2025 f6r Nacka kommun klaras i dagslaget
gillande miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsmal for luft med god marginal inom planomradet.
Aven kommande miljokvalitetsnormer for ar 2030 for luft klaras med god marginal.

Lokalklimat

Planomradet ligger inom ett titbebyggt omrade med en hog andel hardgjorda ytor vilket 6kar
risken fOr sa kallade virmedar. Ett varmare klimat med fler och lingre virmeboljor kan fa
negativa hilsoeffekter. Tridplantering pa torgytor intill planomradet bidrar med skugga och viss
temperaturreglering, likasa naturmark i narmiljon.

Detaljplanens innehall

Bebyggelsemiljoer

Tillkommande bebyggelse

Planférslaget mojliggér markanvindning f6r bostider (B) och centrumverksamhet (C). Totalt
m6jliggdr planforslaget f6r cirka 35 bostader och cirka 170 kvadratmeter lokalyta f6r
centrumverksamheter. Antalet lagenheter regleras inte i detaljplanen och kan variera beroende pa
vilken storlek pa ligenheter som slutligen uppfors.

Tillkommande bebyggelse utgors av ett lamellhus som placeras mot befintlig bergsskirning och
moter upp nivaskillnaden mellan stadshuset och torget, vilket innebir att de tva nedersta
vaningarna ligger under markniva mot stadshuset. Huskroppen ir 43 meter bred och 12 meter
djup. Byggnadsvolymen forhaller sig till den omkringliggande bebyggelsens vid Granithéjden och
foreslas utformas med platt tak for att mojliggora en takterrass. Detaljplanen reglerar byggnadens
hojd genom bestimmelser om hégsta nockhéjd 1 meter 6ver angivet nollplan. Byggnadens
huvudsakliga nockh6jd om +64,5 meter 6ver nollplanet (hy) motsvarar 6 vaningar sett fran torget,
och 4 vaningar fran stadshusets markniva. Byggnadens héjd ar i nivd med stadshuset vilket
innebir att planforslaget frangar gillande detaljplans princip om en byggnadsvolym som ér
underordnad stadshuset. Befintlig byggritt dr idag reglerad med en hogsta nockh6jd om +59,0
meter 6ver nollplanet. Planforslaget mojligeor dven f6r en mindre indragen vaningsdel pa taket
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vilket regleras med en hégsta nockh6jd om +67,5 meter 6ver nollplanet (hz). Vaningsdelen far
endast inrymma bostadskomplement, hisschakt och tekniska utrymmen, vilket regleras genom
bestimmelse s..

Figur 3. Situationsplan som visar tillkommande bebyggelse med vaningsantal redovisat i romerska siffror. R6d linje
visar planomradets avgrinsning. Entréer redovisas med pilar. I situationsplanen redovisas dven mojlig bebyggelse och
utformning av trappor pa allmén platsmark inom detaljplan f6r Nya gatan, Elverkshuset. (Bild: Enter Arkitektur, 2026)
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Figur 4. 3D-modell som visar byggnadens 6vergripande volym och skala. (Bild: Enter Arkitektur, 2026)

Byggnaden och dess entréer vinder sig mot torget. Entrévaningen foreslds inrymma lokaler f6r
centrumverksamhet som kan aktivera torget och skapa liv och rorelse vilket regleras genom
bestimmelsen si. Entrévaningen inrymmer dven bostadskomplement sdsom trapphus, parkering
och miljérum. For att sikerstilla en 6ppen bottenvaning som kan bidra till en levande och trygg
stadsmilj6 regleras genom bestimmelse s1 att andelen bostadskomplement far utgéra hégst 50 %
av fasadens totala lingd mot torget, vilket dven innefattar byggnadens sodra gavelfasad.

I gillande detaljplan identifierades ett behov av en passage inom planomradets sédra horn dar
allmianheten kan rora sig mellan torget och befintligt gangstrik vister om planomradet. Detta édr
reglerat genom ett sa kallat "x-omrade” dar marken ska vara tillginglig f6r allmin gang- och
cykeltrafik till en fri h6jd om minst 3,5 meter. Bestimmelse om x-omradet bekriftas i aktuellt

planférslag genom bestimmelsen xi. I denna del dr entrévaningen indragen.
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Figur 5. Situationsplan som visar mdjlig utformning av byggnadens entrévaning med indragen fasad inom x-omrédet.
Réd linje visar planomradets avgrinsning. Entréer 4r markerat med pilar. (Bild: Enter Arkitektur, 2026)

Befintlig byggritt medger en byggnad i direkt nirhet till stadshuset, med ett avstind pa mellan 6—
12 meter till stadshusets fasad. Med anledning av nirheten till stadshuset foreslas tillkommande
bostader anordnas med loftgangar mot stadshuset. Samtliga bostadsligenheter foreslas ha
balkonger mot torget. Angrinsande detaljplaner medger att balkonger kragar ut 6ver allmin plats,
som hégst 1-1,5 meter med en fri h6jd pa 3,5 meter. Bostiderna riktar sig dirmed huvudsakligen
ut mot torget, och avstaindet mellan stadshusets fasad och huvuddelen av bostidernas vistra
entréfasad blir cirka 14 meter. Gavelligenheterna kommer dock att ha ett avstind pa mellan 7—12
meter till stadshusets fasad. For att sikerstilla ett limpligt minsta avstand till stadshuset, med
hinsyn till brandskydd, ljusinsldpp och insyn, regleras mark som inte far férses med byggnad
genom bestimmelsen “prickmark”. Den prickade marken mojliggor planterad férgardsmark
som kan rama in den nya bebyggelsen och skapa en grins mot stadshusets utemiljo.
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Figur 6. Situationsplan som visar principlésning for bostadsligenheter pa vaningsplan i niva med stadshusets
markniva. R6d linje visar planomrédets avgriansning. (Bild: Enter Arkitektur, 2026)
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Fastighetsgrans
Figur 7. Sektion (se markering A-A i figur 6) som visar den nya bebyggelsen i férhallande till stadshuset och
angrinsande torg. R6d markering visar fastighetsgrins for Sickladn 134:41. (Bild: Enter Arkitektur, 2026)



Planbeskrivning Granithojden 20(42)

SAMRADSHANDLING
NACKA
KOMMUN
[ [ ]
N |
L [ Sl
4 / ’ l . -
g 20800 [ MJ Nockhéjd befbyggratt
T &
——rr
| 1111
]
Hc’:lr'um fylls ‘|‘
| 1 = +54,900 | Mﬂ
| .
| -MMJ
Stadshuset !. II!'
' | et

Fastighetsgrans
Figur 8. Sektion (se markering B-B i figur 6) som visar den nya bebyggelsen i férhéllande till stadshuset och
angrinsande torg. R6d markering visar fastighetsgrins for Sickladén 134:41 samt befintlig byggritts nockhdjd. (Bild:
Enter Arkitektur, 2026)

Utemilj6 pa kvartersmark

Da det saknas tillrackligt med ytor for att ordna en bostadsgard inom planomradet foreslas en
gemensam takterrass for boende som kan tillgodose behovet av bostadsnira utevistelse samt
bidra till trivsel och social gemenskap. Bestimmelse fi reglerar att en takterrass ska anordnas.
Takterrassen foreslds utféras med vaxtlighet som kan tillféra gronska 1 boendemiljon, minska
virmeoeffekter och ta hand om dagvatten. I anslutning till takterrassen méjliggor planforslaget
aven for gemensamhetslokaler.

Omradet som regleras med prickmark omfattar dven cirka 90 kvadratmeter kvartersmark som
idag tillhor stadshuset och fastigheten Sickladn 134:1, och som féreslas Gverlatas till den nya
bebyggelsen for att inrymma funktioner saisom vistelseytor, vixtlighet och dagvattenhantering.
Behovet av markoverforing och vilka funktioner som ska inrymmas kommer utredas vidare i det
fortsatta planarbetet.
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Figur 9. Situationsplan som visar mdjlig utformning av takterrass. R6d linje visar planomradets avgrinsning.
Kommunal mark inom Sicklaén 134:1 som foreslas 6verlitas till den nya bebyggelsen dr gulmarkerad. (Bild: Enter
Arkitektur, 2026)

Gestaltningsprinciper

Byggnadens placering mot torget har en viktig rumsbildande funktion vilket stiller h6ga krav pa
gestaltning och arkitektonisk kvalitet. Byggnaden ska gestaltas med ett tidlost arkitektoniskt
uttryck, dir material och fargskala samspelar med sin omgivning och skapar en god
helhetsverkan. Omsorgsfullt utformade detaljer, moénsterverkan och kvalitativa materialval som ar

hallbara over tid ska efterstravas.

Byggnaden foreslas ha en sammanhillen gestaltning med en regelbunden fonstersittning i en
tydlig vertikal indelning vilket bidrar till ett harmoniskt och tidlost uttryck. Fasader foreslas
utforas 1 infirgad formgjuten betong med putskaraktir. Formgjutna detaljer 1 fasaden skapar
reliefverkan genom livférskjutningar som bidrar till en variationsrik fasad, vilket regleras genom
bestimmelse f>. Horisontella friser markerar vaningsindelning och skapar ett artikulerat takavslut.
Skarvar mellan eventuella fasadelement ska vara dolda, alternativt férstirka byggnadens
arkitektoniska uttryck, vilket regleras genom bestimmelse f;. Fasader ska firgsittas med en
dimpad och varm kul6r som samspelar med omgivande bebyggelse runt Granith6jden, vilket
regleras genom bestimmelse f5.
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Sockelvaningen mot torget ska vara tydligt markerad och utformas med sirskild omsorg
betriffande gestaltning och arkitektonisk kvalitet, vilket regleras genom bestimmelse f;.
Sockelvaningen utformas med detaljer och profilering som skapar skuggverkan. Byggnadens
konsekventa fonstersittning i sockelvaningen skapar en 6ppen karaktir med verksamhetslokaler i
den sédra delen som riktar sig ut mot torget. Balkonger och takricken foreslds vara genomsiktliga
och utformas som en medveten del av fasadgestaltningen, utan att dominera.

Planomradet ligger inom Centrala Nacka som ska utvecklas med en naturban prigel.
Planférslaget kan bidra till ett naturbant uttryck genom att integrera vaxtlighet pa byggnadens tak
och inom férgardsmark.

Figur 11. Illustration som visar méjlig utformning av byggnadens vistra fasad mot stadshuset. (Bild: Enter Arkitektur,
2026)
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Figur 12. Visionsbild som visar méjlig utformning av tillkommande bebyggelse, sett fran torget Granithéjden. Till
vinster i bild syns méjlig utformning av planerade bostadskvarter inom detaljplan f6r Nya gatan, Elverkshuset (Bild:
Enter Arkitektur, 2026)

Gator och trafik

Tillkommande bebyggelse angors med bil frin Stadshusgatan/Tor Boijes gata. Fér gdende och
cyklister kommer byggnaden att nds fran flera olika hall. En trappa som férbinder Granithéjden
med Virmdoévigen och det planerade Agnestigs torg kommer att anldggas i direkt anslutning till
planomradets sydostra horn. Utbyggnaden sker inom ramen for stadsbyggnadsprojektet f6r Nya
gatan (stadshushuskvarteren). Kopplingen visterut fér giende och cyklister inom x-omradet i
planomradets sodra del kommer studeras vidare i det fortsatta planarbetet.

Parkering

Bilparkering mojliggérs i entréplan i den nya bebyggelsen for att undvika ytterligare springning
tor garage. Da lokaler f6r verksamheter dven ska anordnas i entrévaningen kommer endast ett
fatal parkeringsplatser for bil kunna inrymmas inom fastigheten. Parkering foreslas dirmed
samnyttjas i befintligt parkeringsgarage inom det angrinsande bostadskvarteret Brytaren, vilket
dven kan minimera nédvindig biltrafik vid torget. Tillginglig angbring till bostdder och
verksamhetslokaler foreslas ordnas pa allmin plats lings Stadshusgatan i anslutning till den nya
bebyggelsen. Cykelparkering ska prioriteras inom planomradet och vara littillganglig. Parkering
foreslas i forsta hand ske i cykelrum i entréplan.

Kommunens modell f6r berikning av parkeringsbehov for bostider ska féljas, den anger
riktlinjer f6r bade bil- och cykelparkering. Kommunens parkeringstal f6r bostider dr dynamiska



Planbeskrivning Granithojden 24(42)
SAMRADSHANDLING

och flexibla vilket innebir att parkeringsbehovet kan férindras under projektets gang, exempelvis
om férhallandet mellan stora och sma ligenheter forindras. Bebyggelsens parkeringsbehov ska i
sin helhet 16sas inom kvartersmark. Parkeringsplatser pa allmin plats tillgodoser ett allmént
behov av ango6ring, tillginglighet och parkering och kan inte tillgodoriknas vid bygglov. En
avstimning av parkeringstal gors 1 bygglovsskedet.

Parkeringsbehovet och sikerstillande av parkeringsplatser f6r bostider och verksamheter
kommer att utredas vidare i det fortsatta planarbetet. Det centrala liget, planerade
bostadsstorlekar och nirhet till kommande tunnelbana motiverar ett lagt parkeringstal.
Mobilitetstjanster som frimjar ett hallbart resande ska efterstrivas.

Teknisk forsorjning

Den nya bebyggelsen ska anslutas till utbyggda allmdnna ledningar f6r kommunalt vatten- och
spillvatten, el, tele och fiber. Ny bebyggelse kan dven anslutas till det befintliga fjarrvirmenitet.
Avfallshantering foreslas ske genom miljérum med manuell himtning.

Den tekniska forsérjningen beskrivs mer utforligt under avsnitt Sa genomfors planen under rubriken
Tekniska fragor.

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet ska hanteras och renas inom omradet 1 enlighet med Nacka
kommuns anvisningar f6r dagvatten. En dagvattenutredning har tagits fram som underlag till
detaljplanen (Ciscon, 20206). For att uppfylla kraven pa rening och férdréjning av dagvatten
toreslas atgarder for lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD), huvudsakligen genom
vegetationsbekladda takytor och regnbaddar. Férdrojning av dagvatten behover huvudsakligen
ske genom vegetation pa taket, exempelvis genom sedumtak, da markytor dr begrinsade inom
planomradet. Bestimmelse by reglerar att takbjilklag ska utforas planterbart och dimensioneras
t6r omhindertagande av dagvatten som klarar f6rdréjning av de forsta 10 mm regn. Omrade som
regleras med prickmark mojliggor f6r att takavvattning kan ledas mot 6ppna regnbaddar for
f6rdr6jning och rening av dagvatten innan dagvattnet leds vidare till det kommunala
ledningssnitet.



Planbeskrivning Granithojden 25(42)
SAMRADSHANDLING

5 \Dagvaﬂen (infiltrerat/ b?:iddning}

fran regnbéddar leds via ledning
till kommunalt system

Vi
Yta for regnbaddar kan
maximalt magasinera 22m3.
Erforderlig fordréjnings-
volym enligt krav 4m3

——

l(Tak\ranen leds till /

regnbaddar via
stupror

y)

[ 1 Terrassyta

[ 1 Sedumtak
—=* Flodesriktning [ Regnbaddar
xX,x Potentiell férdréjnings- [ Grényta

valym m3

Dagvattenledning

Figur 13. Avvattningsplan som visar foreslagna dagvattenatgirder inom planomradet. (Bild: Ciscon, 2026)

Konsekvenser och avvagningar

I detta avsnitt beskrivs konsekvenserna av detaljplanen samt kommunens bedémning och
avvagningar.

Stadsbild och kulturmiljo

Enligt gillande detaljplans principer for planerad bebyggelse skulle byggnaden i sin volym och
gestaltning anpassas och forhalla sig till stadshusets karaktir och arkitektoniska virden.
Byggnaden avsags gestaltas som en del av stadshusets milj6 med en volym som var underordnad
huvudbyggnaden foér att minska den negativa paverkan pa stadshusets kulturhistoriska virden.
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Figur 14. Illustrationsbilder som visar moéjlig byggnadsvolym och utformning enligt principer i gillande detaljplan.
(Bild: Marge Arkitekter)
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Planforslagets principer avviker fran detta forhéllningssitt genom en byggnadsvolym som ir i
h6jd med stadshuset. Byggnadens féreslagna gestaltning vinder sig 4ven mot torget och skiljer sig
tydligt frin stadshusets karaktir. For kulturvirdena pa platsen innebir detta negativa
konsekvenser for kulturmiljon.

Planférslaget bedoms samtidigt medfora positiva konsekvenser f6r stadsbilden genom att
mojliggora for bebyggelse som kan rama in torget och tillféra kvaliteter till stadsmiljon. Den nya
bebyggelsen kan ocksa utgéra en fondbyggnad i vyerna frin Virmdovigen och Ostra
Granittrappan. Detta stiller dock héga krav pa byggnadens gestaltning och materialval.

Natur och rekreation

Planférslaget innebir byggnation pa mark som redan har forberetts genom borttagning av berg
och schaktning. Paverkan pa platsens tidigare naturvirden har redogjorts f6r inom ramen for
gillande detaljplan. Planforslaget innebir ingen ytterligare paverkan pa naturvirden eller
spridningssamband.

Planférslaget inrymmer ingen bostadsgard f6r bostadsnira rekreation utéver en gemensam
takterrass. Mojligheterna for lek, rekreation och andra aktiviteter bedéms vara goda i nairomradet.
Torget Granith6jden ligger 1 direkt anslutning till planomradet och parkomriaden med
lekméjligheter samt omraden f6r idrotts- och fritidsaktiviteter kan nas inom 150-500 meter. Det
kommer dven vara god tillgianglighet till natur- och friluftsliv genom Ryssbergens naturomrade
och badbryggorna vid Kyrkviken som ligger cirka 1 kilometer fran planomridet. Nagot lingre ar
det till Svindersviken med dess strandpromenader samt Nyckelvikens naturreservat.

Ytvatten, dagvatten och grundvatten

Dagvatten och miljokvalitetsnormer for vatten

Hantering av dagvatten inom omradet har tidigare utretts och prévats inom ramen for géllande
detaljplan. For att uppfylla kraven pa rening och f6rdrojning av dagvatten inom det aktuella
planomradet foreslas olika l6sningar for lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) som klarar
tordr6jning av de forsta 10 mm regn. Enligt berdkningar i framtagen dagvattenutredning (Ciscon,
2026) kommer foéreslagna dagvattenatgirder innebira att rening av dagvatten inom planomradet
forbittras jJamfort med nuldget, vilket minskar féroreningsbelastningen pa slutrecipienten.

Inga miljokvalitetsnormer for vatten bedoms motverkas med aktuellt planforslag.
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Halsa och sakerhet

Oversvimning
Skyfall

Inom planomradet finns ingen risk f6r staende vatten vid extrema regn, och planférslaget innebér
inte att nagra instangda ytor tillskapas. Iordningstillande av marken inom planomradet ska ske sa
att ytavrinning inte orsakar skador vid héga floden. Vid ett skyfall kommer skyfallsvattnet frin
planomradet rinna ytligt mot Virmdovigen. Vid pagaende ombyggnad av Virmdévigen byggs
ligpunkter bort och en skyfallspassage har projekterats och ska anordnas i h6jd med Finntorp dir
skyfallsvattnet leds vidare ner mot Jarlasjon.

Lokalklimat

Planforslaget innebir att hardgjorda ytor tillkommer inom omradet vilket kan bidra till
virmedeffekter. Vaxtlighet pa forgardsmark och pa den tillkommande bebyggelsens tak och fasad
kan minska virmeoeffekterna och bidra till ett forbittrat lokalklimat och en trivsam stadsmiljo.

Skuggning och dagsljustillgang

En sol- och dagsljusstudie (Enter Arkitektur, 2020) har tagits fram for att bedéma planforslagets
paverkan pa sol- och skuggforhallanden 1 narmiljon. I jimforelse med befintlig byggritt kommer
planforslaget till viss del paverka solljustillgangen f6r stadshusets nedersta vaningar och inom den
angrinsande utemiljon. Planférslaget kommer dven innebira en viss 6kad skuggpaverkan jamfort
med befintlig bygeritt. Tillkommande bostider 1 planforslaget bedoms uppna goda
solljusférhallanden med féreslagna ligenheter som riktar sig mot sydost.
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Figur 15. Skuggstudier vir- och hostdagjimning, den 20 mars/september. Befintlig byggritt 6verst och planforslagets
byggritt till nederst. Vy fran sdder. (Bild: Enter Arkitektur)

For tillkommande bostider visar resultatet fran dagsljusstudier att de nedersta vaningarnas
fasader som vetter mot stadshuset kommer ha svart att klara kraven pa dagsljustillgang i rum dar
minniskor vistas mer édn tillfalligt. Planforslagets utformning med loftgangar mot stadshuset, och
bostadsldgenheter som huvudsakligen riktar sig mot sydost, ger dock goda forutsittningar for att
klara dagsljuskraven for tillkommande bostidder. Da byggnaden i planforslaget dr hogre dn
befintlig bygeritt paverkas dagsljustillgingen f6r stadshusets nedre vaningar negativt.
Konsekvenser som beror dagsljustillging kommer studeras vidare i det fortsatta planarbetet.
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Figur 16. Berikningar fran dagsljusstudier som visar forutsittningarna f6r att uppna krav pa dagsljustillgiang for
bostider. Befintlig byggritt till vinster och planforslagets byggritt till héger. Vy fran notr 6verst och vy fran séder
nederst. (Bild: Enter Arkitektur)

Geotekniska forhallanden

Byggnation kommer att ske pa fast berggrund. For att anpassa bergsskirningarna till den nya
byggnaden inom planomradet norra del kommer viss bortspringning av berg behova goras.
Bergsskirningen ér lokaliserad cirka 8 meter fran stadshusets fasad vilket behéver beaktas vid
genomférandet.

Ras, skred och erosion

Vid byggnation kommer viss utfyllnad ske mellan tillkommande byggnad och befintliga
bergsskirningar som idag ir forstirkta for att motverka blocknedfall. Vid anpassning av befintlig
bergsskirning behover risk f6r blocknedfall beaktas.

Planforslaget bedoms inte innebdra nagon 6kad risk for skred eller erosion.

Buller

En bullerutredning har tagits fram som underlag till detaljplanen f6r att undersoka
bullersituationen (Sweco Akustik, 2026). Bullerutredningen utgar fran riktvirden som anges i
térordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, med prognosar 2045, samt
Naturvardsverkets och Boverkets vigledning f6r verksamhetsbuller. Enligt
trafikbullerférordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sidan ska anordnas i anslutning till byggnaden.
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Berikningar i bullerutredningen visar att de ekvivalenta ljudnivaerna uppnar som hogst 54 dBA
vid fasad for samtliga planerade bostidder. Detta innebir att bostiderna kan anordnas utan behov
av atgirder for att uppfylla gillande riktvarden for trafikbuller vid fasad. De ligenheter som har
50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva vid fasad kan dven ges tillgang till egen
uteplats (balkong) som uppfyller riktvirdena for uteplats enligt forordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader.

Vid Nacka stadshus utférdes en inventering av mojliga bullerkillor pa byggnaden, och
installationer 1 drift bedémdes inte ge upphov till ljudnivaer 6ver riktvirdena f6r
verksamhetsbuller. Kompletterande matningar kan behova goras i det fortsatta planarbetet for att
bed6ma maximalt driftlage.

Luftkvalitet och miljokvalitetsnormer for luft

Planférslaget innebir ingen betydande 6kning av trafikrérelser 1 omriadet. Kommunens
bedémning ar dirmed att det efter detaljplanens genomférande inte kommer ske nigon
forsimring av luftkvaliteten inom eller intill planomradet. Inga miljokvalitetsnormer f6r luft
bedéms motverkas med aktuellt planférslag. Aven de kommande miljkvalitetsnormer f6r 2030
och milj6kvalitetsmalet f6r luft bedoms klaras med god marginal.

Ovriga konsekvenser for klimat, miljé och hilsa

Konsekvenser for klimatet

Planforslaget innebir att befintliga hardgjorda ytor inom planomradet kan nyttjas mer effektivt
vilket ar positivt ur ett klimat- och miljéperspektiv. Planforslagets klimatpaverkan jamfért med
befintlig byggritt bedoms vara marginell. En 6versiktlig klimatberikning av detaljplanen kommer
att tas fram till granskningsskedet. Klimatpaverkan beror till stor del pa férbrukning av
byggmaterial, transporter och framtida drift som medf6r utslapp av vixthusgaser. Val av
klimatsmarta material, aterbruk och atervinning i byggskedet kan minska paverkan och bidra till
en cirkulidr ekonomi. Bostider med god tillgang till kollektivtrafik och service kan aven minska
behovet av biltransporter, vilket kan begrinsa klimatpaverkan.

3-30-300

Begreppet 3-30-300 ir en tumregel som innebir att: 3 uppvuxna trid kan upplevas fran bostader,
arbetsplatser och studieplatser, 30 procent av marken ticks av tridkronor i det aktuella
stadskvarteret/grannskapet, 300 meter utgor lingsta avstind fran bostider, arbetsplatser och
studieplatser till ett gronomrade av hég kvalitet. Analys och uppfoljning av 3-30-300-regeln
kommer att ske infor granskning av detaljplanen.
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Uppfyllelse av miljomal

Ett klimatpositivt och cirkuldrt Nacka

Vid nybyggnation sker alltid en klimatpaverkan. Den absolut storsta kallan till utslapp ér
uppférande av byggnaden, men dven grundliggning och drift av byggnaden bidrar med stora
andelar. Dirfor ar valet av byggmaterial viktigt for att minska klimatpaverkan. Planférslaget
mojligedr dven for solceller pa taket. Planerade bostider ligger kollektivtrafiknira vilket minskar
behovet av biltransporter. Darutdver kommer mobilitetsatgirder att vidtas for att minimera
behovet av parkeringsplatser, vilket sammantaget kan minska den negativa paverkan pa Nackas
lokala miljomal om att utslipp ska minska med 12 procent per ar.

Ett gronare Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljéer

Foreslagen dagvattenhantering inom planomradet kommer att bidra till att minska
tororeningsbelastning pa den nirliggande vattenférekomsten Jarlasjon jamfoért med nuliget.
Detaljplanen kan dven bidra till Nackas lokala miljomal genom att tillféra vixtlighet pa och intill
byggnaden som bidrar till viktiga ekosystemtjianster och grénska i stadsmiljon.

Ett klimatanpassat och hdlsosamt Nacka

Luftkvaliteten i omradet dr generellt sett god och miljokvalitetsnormerna for luft kan foljas.
Vixtlighet pa byggnadens tak kan minska virmedeffekter samt bidra till f6rdréjning av dagvatten.
Skyfallsvatten kan avledas mot Virmdévigen didr kommunen arbetar med en saker
skyfallshantering. Det dr dven nira till storre gronomraden vilket ger goda férutsittningar for
rekreation. Planforslaget bedoms sammantaget vara 1 linje med Nackas lokala miljomal.

Sociala konsekvenser

Att den aktuella fastigheten fortsatt skulle vara obebyged bedoms innebira negativa konsekvenser
for stadsmiljon och riskerar att paverka den upplevda tryggheten i omradet. Planforslaget innebir
att bostiader kan mojliggoras i en tit stadsmiljo med nirhet till kollektivtrafik, service och
rekreation vilket dr positivt for den sociala hallbarheten. Verksamhetslokaler i byggnadens
entrévaning skapar forutsittningar for ett levande torg, och en vil gestaltad bebyggelse bedéms
medfora positiva konsekvenser for boende i omradet och en storre allmidnhet. Samtidigt innebir
planférslaget att verksamhetsytor, som ar en viktig funktion 1 en variationsrik stadsmiljo, ersatts
med huvudsakligen bostader.

En takterrass med gemensamhetslokaler kan tillgodose behovet av utevistelse f6r boende och
bidra till gemenskap och trivsel. Samtliga bostider féreslas dven ha en egen balkong f6r
utevistelse. Det kommer dven att finnas vistelseytor pa allman plats i direkt anslutning till
planomradet.
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Trygghet

Detaljplanen méjliggor f6r bostadsbebyggelse som kan bidra till en vil gestaltad och levande
stadsmiljo vilket positivt f6r den upplevda tryggheten i omradet. Detaljplanen ger dven
forutsittningar for ett befolkat stadsrum under olika tider pa dygnet vilket dr positivt ur ett
trygghetsperspektiv. Andra trygghetsskapande atgiarder, sisom belysning och detaljerad
utformning av bebyggelsen och utemiljon, behéver beaktas 1 det fortsatta planarbetet och
detaljplanens genomférande. Sarskilt viktigt att beakta ar kvartersmarken mellan stadshuset och
den tillkommande byggnaden, som riskerar att upplevas som mork och instingd.

Utblickar, dagsljus och insyn

Den tillkommande byggnadens h6jd och nirhet till stadshusets fasad kommer att paverka
utblickarna fran stadshusets arbetsplatser negativt och innebéra en 6kad insyn. Planforslaget
innebdr dven en negativ paverkan pa dagsljustillgangen for stadshusets nedersta vaningar.
Tillkommande bostider kommer dven att paverkas av insyn fran stadshuset. Konsekvenser som
beror eventuella oligenheter kopplat till insyn, dagsljus och utblickar kommer studeras vidare i
det fortsatta planarbetet.

Konsekvenser for barn

Planférslaget innebir att mojligheten till framtida utbildnings- eller fritidsverksamheter inom
planomradet forsvinner vilket dr negativt for barn och unga. I jimférelse med nulidget, och om
befintlig byggritt skulle forbli outnyttjad, bedéms planforslaget medféra positiva konsekvenser
for barn 1 omradet, genom att méjliggora f6r bebyggelse som kan bidra till en levande och trygg
stadsmilj6.

Planforslaget infymmer ingen bostadsgard med lekméjligheter vilket gor att detta behover
tillgodoses pa allmin plats utanfor planomradet. Tillkommande bostider kommer att ha
gangavstand till skola, gronomraden, parker samt idrotts- och fritidsaktiviteter, som kan nds inom
150-500 meter. Behov av forskoleplatser bedoms tickas av befintliga férskolor samt eventuellt
inom kommande detaljplaner inom Centrala Nacka.

Motiv till detaljplanens regleringar

Hir nedan foljer kommunens redovisning av motiven till de enskilda regleringarna 1 detaljplanen,
det vill siga en beskrivning av varfor regleringen behovs. Syftet r att underlitta tolkningen av
detaljplanen, framfor allt vid kommande bygglovsprévning.

Planomradesgrins

Planomradet omfattar fastigheten Sickladn 134:41 vars befintliga byggritt avses provas for
bostadsindamal enligt detaljplanens syfte. Planomradet omfattar dven kvartersmark inom
fastigheten Sickladn 134:1 som idag tillhor stadshuset, och som foreslds 6verga till kvartersmark
tillhérande den nya bebyggelsen.
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Anvandningsbestimmelser

B - Bostader

Syftar till att tillgodose kommunens bostadsforsorjningsbehov i ett kollektivtrafiknira lige i
enlighet med 6versiktsplanens intentioner.

C - Centrum
Syftar till att mojliggora ett levande stadsliv genom att tillféra blandade funktioner 1 ett
kollektivtrafiknira lige och bidra till kommunens mal om arbetsplatser.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

s - | entréplan far endast lokaler for centrumiandamal och bostadskomplement anordnas.
Andelen bostadskomplement far utgora hogst 50 % av fasadens totala lingd mot allmin plats.

Bestimmelsen mojligeor f6r en aktiv och 6ppen bottenvaning som bidra till en levande, trygg
stadsmilj6 enligt detaljplanens syfte.

s2 - Byggnadens 6versta vaning far endast anvindas for bostadskomplement, hisschakt och
tekniska utrymmen.

Bestimmelsen mojliggor f6r gemensamhetslokaler 1 anslutning till takterrassen som kan bidra till
trivsel och social samvaro. Bestimmelsen sikerstiller dven att hisschakt och nédvindiga tekniska
installationer kan inrymmas inom byggnadsvolymen vilket ar positivt f6r stadsbilden och skapar
en god helhetsverkan.

h, - Hogsta nockhojd dr 64,5 meter 6ver angivet nollplan.

Regleringen av byggnadens h6jd gors med hinsyn till stads- och landskapsbilden och
omkringliggande bebyggelse. Bestimmelsen syftar till att sikerstilla en byggnadsvolym som kan
bidra till det angrinsande torgets rumslighet och skapa en god helhetsverkan.

h; — Hogsta nockhojd dr 67,5 meter 6ver angivet nollplan.

Bestimmelsen mojliggor for gemensamhetslokaler 1 anslutning till takterrassen som kan bidra till
trivsel och social samvaro. Bestimmelsen sikerstiller dven att hisschakt och nédvindiga tekniska
installationer kan inrymmas inom byggnadsvolymen vilket r positivt for stadsbilden och skapar
en god helhetsverkan. Avgrinsningen for egenskapsomradet gors med hansyn till byggnadens
gestaltning och funktion. Oversta viningen ska vara centrerad och indragen frin fasadliv for att
minska upplevelsen av byggnadens totala h6jd samt skapa ett sammanhallet arkitektoniskt
uttryck.

fi — Takterrass ska anordnas.
Bestammelsen syftar till att tillgodose behovet av utevistelse for tillkommande bostider och

mojliggbra for en attraktiv boendemiljé som kan bidra till trivsel och social samvaro.
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f, — Fasad ska utforas med reliefverkan. Skarvar mellan eventuella fasadelement ska vara dolda,
alternativt forstiarka byggnadens arkitektoniska uttryck. Fasadens firgsattning ska i huvudsak
utféras med en dimpad och varm kul6r.

Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla en god form-, firg- och materialverkan och att den nya
bebyggelsen bidrar till en vil gestaltad stadsmilj6 enligt detaljplanens syfte. Fasader ska utforas
med reliefverkan 1 syfte att skapa livfullhet och en variation 1 fasaden genom livforskjutningar.
Fasader ska i huvudsak firgsittas med en dimpad och varm kul6r som samspelar med
omgivande bebyggelse runt Granithéjden.

f; — Sockelvaningen mot allmin plats ska vara tydligt markerad och utformas med sarskild
omsorg betriffande gestaltning och arkitektonisk kvalitet.

Bestimmelsen syftar till att sakerstalla att bebyggelsen bidrar till en levande, trygg och vil
gestaltad stadsmilj6 enligt detaljplanens syfte. Entrévaningen ska vara tydligt markerad och
utformas omsorgsfullt med hég arkitektonisk kvalitet 1 syfte att skapa rumslighet och tillféra
kvaliteter till stadsrummet.

b, - Takbjdlklag ska utforas planterbart och dimensioneras for omhiandertagande av dagvatten
som klarar férdrojning av de forsta 10 mm regn.

Bestimmelsen syftar till att méjliggora for lokalt omhindertagande av dagvatten sa att
miljokvalitetsnormer for vatten kan f6ljas. Rening och f6rdrojning av dagvatten behover
huvudsakligen ske genom vegetation pa taket dd markytor dr begrinsade inom fastigheten.

x; — Markreservat fér allmannyttig gang- och cykeltrafik till en fri héjd av 3,5 meter.
Bestimmelsen bekriftas fran gillande detaljplan och sikerstiller méjligheten f6r allmdnheten att
rora sig mellan torget Granithéjden och befintligt gangstrak vaster om planomradet.

Prickmark — Marken far inte férses med byggnad

Bestimmelsen sikerstiller ett minsta avstand till nirmsta byggnad med hinsyn till brandsikerhet,
ljusinsldapp, utblickar och insyn. Bestimmelsen méjliggor dven for forgardsmark som kan
inrymma vaxtlighet for omhindertagande av dagvatten samt vistelseytor f6r boende.

Genomforandetid

Detaljplanen ir av begrinsad omfattning vilket motiverar en genomforandetid pa 5 ar.

Sa genomfors planen

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

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete
e Samrad: september 2026
e Granskning: mars 2027
e Antagande i milj6- och stadsbyggnadsnimnden: september 2027
e [aga kraft tidigast*: oktober 2027

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Genomforande

Ett exploateringsavtal ska ingis 1 samband med detaljplanens antagande. Utbyggnad av
kvartersmark kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan tidigast ske fjarde
kvartalet 2027 under férutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Utbyggnad av allmin
platsmark som angrinsar till planomradet har till stora delar fardigstillts och sker fortsattningsvis
etappvis inom ramen for stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, stadshuskvarteren och kommer att
samordnas med aktuell detaljplan.

Enskilt bygegande, det vill siga ans6kan om bygglov, kan ske ndr detaljplanen vunnit laga kraft.

Planomradet kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det att forbindelsepunkt har anvisats
av Nacka vatten och avfall. VA-anslutningsavgift debiteras efter att anliggningarna ir utbyggda
och slutbesiktade.

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 anlaggningar

Vatten- och spillvatten
Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten (VA). Nacka
vatten och avfall har byggt ut det allmédnna vatten- och spillvattensystemet fram till

torbindelsepunkt. Nacka vatten och avfall ansvarar f6r drift och underhall av de allminna VA-



Planbeskrivning Granithojden 36(42)
SAMRADSHANDLING

anldggningarna. Fran forbindelsepunkten ansvarar fastighetsigaren f6r utbyggnad, inkoppling
samt drift och underhall av fastighetens VA-installationer.

Dagvatten

Nacka vatten och avfall har byggt ut det allméinna dagvattensystemet fram till férbindelsepunkt
och ansvarar for drift och underhall av den allméinna dagvattenanliggningen fram till denna.
Planomradet ska inga i verksamhetsomrade f6r dagvatten fastighet. Fran forbindelsepunkten
ansvarar fastighetsidgaren for utbyggnad, inkoppling samt drift och underhall av fastighetens

dagvatteninstallationer.

Elforsorjning, telenit och fibernit
Nacka Energi d4r huvudman for det befintliga elnitet som forsorjer planomradet. Tele- och
fiberinfrastruktur i anslutning till planomradet tillhandahalls av Skanova och Stokab.

Fjarrvirme
Fjarrvirme inom omradet tillhandahalls av Stockholm Exergi, och det finns méjlighet att ansluta
ny bostadsbebyggelse till fjarrvirmenitet.

Kvartersmark
Fastighetsagaren ansvarar for utbyggnad, drift och underhéll inom kvartersmark. Flera atgirder

kraver lov och tillstaind enligt gallande lagstiftning, sisom bygglov och marklov.

Avtal

Nedan redovisas de avtal som ska tecknas och som har betydelse f6r genomférandet av planen.

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 fastighetsigaren, exploatéren och kommunen.
Exploateringsavtalet kommer att reglera ansvar och kostnadsférdelning f6r utbyggnad av allmin
plats, teknisk infrastruktur och andra atgarder som krivs f6r planens genomforande. Avtalet kan
dven komma att omfatta fraigor om fastighetsbildning, dagvattenhantering, tidplan samt ovriga
genomforandefragor av betydelse f6r detaljplanens funktion.

Enligt exploateringsavtalet ska exploatoren svara for kostnaderna for detaljplanearbetet, bekosta
samtliga bygg- och anlidggningsatgirder inom den blivande kvartersmarken samt ersitta
kommunen f6r eventuell markéverlatelse och bekosta erforderlig fastighetsbildning. Vidare ska

exploatoren erligea exploateringsersittning for overgripande allmidnna anlidggningar och ata sig
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att betala medfinansieringsersittning for utbyggnad av tunnelbana enligt de kommunala beslut
som giller vid tidpunkten f6r ingaende av exploateringsavtal.

Overenskommelse om fastighetsreglering

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

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan parterna avseende den
kommunala mark som genom detaljplanen planliggs som kvartersmark.

Servitut

Erforderligt servitut ska bildas for att sikerstilla allmanhetens tillganglighet for det omrade som
omfattas av bestimmelsen x; (x-omréde), vilket innebar ett markreservat allmidnnyttiga dndamal.
Bildande av servitut f6r x-omradet ska ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Kommunen
ansvarar for och bekostar inskrivning av servitutet. Vid servitutsupplatelse sker ingen
dganderittsévergang av markomradet, utan det dr endast en rittighetsbelastning for avsett
indamal inom den enskilda fastigheten. Servitut upplats i fastigheten och fortsitter gilla dven om
fastigheten byter agare.

Tekniska fragor

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

Vatten och spillvatten

Utbyggda vatten- och spillvattenledningar bedéms ha tillricklig kapacitet f6r att kunna forsérja
den planerade bebyggelsen.

Brandposter

Brandpost finns i niromradet. Eventuellt behov av ytterligare brandpost ska studeras vidare i det
fortsatta arbetet.

Dagvatten
Rening och f6rdréjning inom kvartersmark ska uppfylla reningskraven enligt kommunens
anvisningar for dagvatten. I framtagen dagvattenutredning (Ciscon, 2020) féreslas

dagvattenanliaggningar i form av sedumtak och regnbaddar anordnas for lokalt omhindertagande
av dagvatten (LOD).

El, tele och fiber

Nya ledningar for el, tele och fiber har byggts ut 1 Virmdéviagen och Vikdalsvigen for att kunna
torsorja delar av utbyggnaden av bostider och verksamheter inom Centrala Nacka och omradet
tor aktuell detaljplan.
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Varme

Nya ledningar for fjarrvirme har byggts ut i Virmdovagen och Vikdalsvigen for att kunna
torsorja delar av utbyggnaden av bostider och verksamheter inom centrala Nacka och omradet
tor aktuell detaljplan.

Avfall

Fastighetsagaren ansvarar for att avfall tas omhand pa ritt satt och att tillrickliga utrymmen finns
for avfallshanteringen enligt kommunens Teknisk handbok for avfall. Avfallssorteringen i den
nya bebyggelsen planeras att ske i miljérum. Miljérummen rymmer férutom kirl for restavfall
och matavfall dven kirl for insamling av forpackningsavfall (glas, papper, plast och metall),
returpapper samt elavfall och batterier. Avfallet frin verksamheter ska kunna hanteras separerat,
bade gillande rest- och matavfall och Gvriga avfallsslag som kan uppkomma. Uppstillningsplats
for sopbil 4r méjlig pa allmin plats intill den nya bebyggelsen lings Stadshusgatan/Granithéjden.

Sarskild hdinsyn under byggnadstiden

Planomradet ér beldget i direkt anslutning till befintlig bostadsbebyggelse och arbetsplatser 1
Nacka stadshus. Stor vikt behéver liggas vid att minimera storningar f6r nirboende och
arbetande under byggnadstiden.

Branduppstallningsplats

Branduppstillningsplats kan ordnas pa allmin plats och angrinsande torg.

Ekonomiska fragor

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

Vardeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdeokningar uppkomma f6r utékad
byggritt och dndrad markanvindning for bostadsindamal inom fastigheten Sickladn 134:41.
Forvantningsvirden for fastigheterna kan uppsta tidigare.

Ersittning for markatkomst

Enskild kvartersmark

De fastigheter som ska avsta mark till annan fastighet eller upplata mark f6r
gemensamhetsanliaggning och servitut for enskilda eller allmdnna dandamal har ritt till
kompensation. Det ar dgarna till de fastigheter som utékas genom markéverforing eller ritt till
annans fastighet som betalar ersittning. Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av
lantmiterimyndigheten i en lantmiteriforrittning, antingen utifrin en éverenskommelse eller en
sa kallad officialvardering. En officialvirdering gors av lantmiterimyndigheten 1 forrittningen och
grundar sig pa expropriationslagen och gillande rittspraxis. Principer f6r 6verenskommelser nar
kommunen ar fastighetsdgare regleras i Nacka kommuns program fér markanvindning.
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De fastigheter som ska avsta, upplata eller erhalla markbeskrivs 1 avsnittet Fastighetsrittsliga fragor
nedan. Se dven under rubriken Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

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

Kostnad for utbyggnad av allmén plats

Kommunen har ritt att ta ut exploateringsersattning fran fastighetsigarna inom sidana omraden
med detaljplan dir kommunen ar huvudman f6r allminna platser. Detaljplanen foljer ett antaget
detaljplaneprogram och ingir i en etappvis utbyggnad, vilket innebir att kommunen har ritt att ta
ut ersittning for savil redan vidtagna dtgirder som kommande édtgirder for allmanna
anldgeningar. Exploateringsersittningen kommer darfor avse hela utbyggnaden av allminna
anldggningar i férdelningsomradet centrala sddra Nacka och regleras i exploateringsavtal med
fastighetsagaren. Fastighetsdgarens atagande att finansiera atgirderna ska sta i rimligt férhallande
till dennes nytta av detaljplanen.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall inom kvartersmark
Kostnaden fo6r bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av fastighetsidgaren.

Kommunen ska ansvara for drift och underhall av de delar av kvartersmarken som ska vara
tillgangliga for allmin gang- och cykeltrafik. Omradet regleras genom bestimmelsen x; i
plankartan.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av vatten- och spillvattenanlaggningar
Nacka vatten och avfall bekostar anliggande, drift och underhall av allmanna vatten- och
spillvattenledningar. Fran anvisad forbindelsepunkt star fastighetsidgaren for utbygenad,
inkoppling samt drift och underhall av fastighetens VA-installationer.

Kostnad for dagvattenhantering

Fastighetsagaren ansvarar for och bekostar omhindertagande av dagvatten inom kvartersmark.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av el-, tele- och fibernit samt fjarrvirme
Respektive ledningsigare ansvarar f6r ledningsinfrastrukturen fram till férbindelsepunkt. Fran
torbindelsepunkt ansvarar fastighetsigaren f6r utbyggnad, drift och underhall av fastighetens
enskilda serviser. Ansvarsférdelningen redovisas niarmare 1 avsnittet Ansvarsfordelning.

Taxor och avgifter

Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomforande.
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Forrattningskostnader
Exploatéren ansvarar f6r ansékan om och bekostar lantmaiteriforrittning avseende reglering av
kvartersmark.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats i 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 fastighetsidgaren/den
som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Anslutningsavgifter

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsigare till Nacka vatten och
avfall enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor. Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit
betalas av fastighetsigare till respektive ledningsdgare enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Ekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen bedoms inte medféra nagra 6kade investeringar 1 allmédnna
anldggningar f6r kommunens del da gator, torg och 6vrig teknisk infrastruktur redan finns
utbygeda i anslutning till planomradet.

Kommunen bedéms erhalla viss exploateringsersittning for Overgripande allméinna anlidggningar
och medfinansieringsersittning for utbyggnad av tunnelbana enligt de kommunala beslut som
galler vid tidpunkten for undertecknande av exploateringsavtal.

En langsiktig samhallelig konsekvens av att planomradet och dess niromrade omvandlas till tat
stadsbebyggelse ir att bide ekonomiska och upplevelsemissiga virden bedéms 6ka. Detaljplanen

bidrar aven till ett 0kat bostadsutbud i Nacka.

Fastighetsriattsliga fragor

Fastighetsbildning krivs for att genomfoéra detaljplanen och mojliggérs nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av de fastighetsrittsliga frigor som kommunen bedémer
blir aktuella och hur de kan genomforas. Beskrivningen dr dock inte bindande for
lantmaterimyndigheten vid prévning i kommande lantmateriforrittningar och det kan 1 vissa fall
finnas andra mojliga atgiarder att vidta fOr att genomfora en viss del av planen.

Ans6kan om lantmiteriforrittning gors hos Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Lantmaterimyndigheten agerar som en sjilvstindig myndighet och ansvarar efter ansékan for
préovning och genomférande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, vid en sa kallad
forrittning. Vid en lantmiteriforrittning provar lantmiterimyndigheten mojligheten att
genomfora en ansokan, frimst utifran fastighetsbildningslagens bestimmelser.
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Kommunen ar skyldig att 16sa in rattighet till omraden for allmianna anlidggningar pa
kvartersmark.

For genomforandet av detaljplanen behéver servitut bildas. Ett servitut ar en réttighet som ér
knuten till en viss fastighet. Servitut giller darfér oberoende av vilka personer som dger
fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en viss fastighet ta vig Gver
en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmaiteriférrittning (officialservitut) eller genom
avtal mellan fastighetsigare (avtalsservitut).

Allmanna anldggningar pa kvartersmark

Genomférandet av detaljplanen omfattar utbyggnad av allminna anliggningar inom
kvartersmark.

Markreservat for gang- och cykelvig (x-omrade)

Omradet som regleras med bestimmelse x11 plankartan innebiér ett markreservat f6r allmiannyttig
gang- och cykeltrafik. Markanvindning som hindrar nyttjande av markreservatet till en fri h6jd
om 3,5 meter far inte ske inom x-omradet. Erforderligt servitut ska bildas for att sikerstalla
allminhetens tillganglighet. Kommunen ska, som huvudman fér 6vrig allmén plats, dven ansvara

for drift av x-omradet.

Figur 17. Utsnitt fran plankartan som visar var x-omridet som reglerar markreservat f6r allmiannyttig gang- och
cykeltrafik idr lokaliserat inom planomradet (bestimmelse x; i plankartan).

Fastighetsbildning inom kvartersmark

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

Fastighetsreglering — markoverforing

Kommunal mark som genom detaljplanen planliggs som kvartersmark f6r bostads- och
centrumiandamal ska regleras frin kommunens fastighet till exploatorens fastighet.
Overenskommelse avseende fastighetsregleringen ska tas fram och regleras i samband med
tecknande av exploateringsavtal.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning

Nedan redovisas en sammanfattning av de fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen
medfor f6r fastighetsigare inom och utanfér planomradet.

Sicklaon 134:41

Fastigheten Sickladn 134:41 far genom planforslaget utokad byggritt med dndrad
markanvindning f6r bostadsindamal, vilket medfor en forvintad virdeSkning.

For att sakerstilla en passage for allmdnheten genom det omriade som dr markerat med
bestaimmelsen x:1 plankartan kan fastigheten Sickladén 134:41 komma att belastas av servitut eller
liknande rittighet. Upplatelse av sadan ritt sker utan att marken dvergar i kommunal 4go och

avses tryggas genom avtalsservitut.

Cirka 90 kvadratmeter kvartersmark inom fastigheten Sickladn 134:1, som genom detaljplanen
planlidggs som kvartersmark f6r bostads- och centrumandamal, avses overforas till Sickladn
134:41 genom fastighetsreglering. Fastighetsigaren kan dirmed komma att forvirva mark fran
kommunen i enlighet med vad som regleras i exploateringsavtal. Omfattning och ersittning f6r
mark&verforingen faststills genom frivillig 6verenskommelse mellan parterna och prévas 1

lantmiteriforrittning.

Exploatoren svarar for kostnader som har samband med fastighetsbildningsatgirder, anslutning
till tekniska forsérjningssystem samt 6vriga dtgirder som krivs for planens genomférande inom
kvartersmark. Dirutéver kan avgifter enligt gillande taxa, sisom anslutningsavgifter for vatten

och avlopp samt lantmiterikostnader, komma att tas ut 1 samband med genomférandet.

Sicklaon 134:1

Agaren till fastigheten Sicklaén 134:1, Nacka kommun, far ersittning genom beslut i
lantmiteriforrittning for avstaende av cirka 90 kvadratmeter kvartersmark som avses overlatas till
fastigheten Sickladn 134:41 f6r bostads- och centruméindamal.

Servitut for att sikerstilla en passage for allmédnheten genom det omrade som dr markerat med
bestimmelsen x11 plankartan planeras ske till f6rman for fastigheten Sicklaon 134:1.

Planenheten

Emma Castberg Magnus Bohman
Gruppchef Planarkitekt
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