1(7)

2025-04-24
STARTPROMEMORIA

Dnr KFKS 2023-00343
KFKS-2024-00651
Utokat forfarande

Kvarnvagen
Stadsbyggnadsprojekt f6r Kvarnvigen,
fastigheterna Bjorknas 1:871 m.fl. i Boo, Nacka kommun
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Kartan visar omradets prehnmnara avgrinsning i svart linje. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.
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l. Sammanfattning
Syftet med stadsbyggnadsprojektet dr att mojliggra bostader i ett attraktivt och

kollektivtrafiknara lage. Malet ar att tillskapa cirka 12-14 bostader 1 radhusform anpassade till
kulturmilj6 och landskapsbild lings Skurusundet samt att planldgga en befintlig lokalgata.
Projektomradet idr beldget i Bjorknis pa sodra sidan om Skurubron och innefattar den privata
smaindustrifastigheten Bjorknis 1:871 och en gata pa kommunal mark.

Projektet avser ta fram en detaljplan dir sakfragor som strandskydd, dagvatten, buller,
luftféroreningar, markféroreningar och anpassning till kulturmiljé och landskapsbild kommer
behandlas. Framtagande av detaljplan och dess genomférande ska bekostas av exploatéren.

2. Bakgrund

Inom fastigheten Bjorknis 1:871 har positivt planbesked lamnats for tvé olika ansékningar om att
omvandla befintlig smadindustrifastighet till bostidder. Den férsta ansékan gillde 9 radhus och den
andra var ett utdkat forslag som gillde flerbostadshus med cirka 38 ligenheter.

Kommunen har tidigare studerat mojligheten att tillskapa bostider inom intilliggande
gronomrade kallat Kvarnberget, men idén har avfirdats eftersom naturvirdena dr héga. Det har
dven studerats mojlighet att tillskapa verksamheter mellan Kvarnberget och Sockenvigen, men
idén avvaktas da det bedomts att saidan markutveckling inte 4r ekonomiskt I6nsam i dagsliget.

Planliggning har invintat genomférandet av nya Skurubron i direkt anslutning till planomradet
och antagande av Omridesplan for Bjorknds och Eknds (2024), se vidare avsnitt 4.2 Planforutsittningar
— statliga, regionala och kommunala nedan. Omradesplanen anger att tillkommande bebyggelse ska
anpassas till kulturmiljon och landskapsbilden lings Skurusundet, varfér en utveckling mer i linje
med det forsta planbeskedet £6r bostider i radhusform nu féreslas.

3. Syfte och mal

3.1. Syfte

Syftet med stadsbyggnadsprojektet dr att mojliggora bostider i ett attraktivt och
kollektivtrafiknira lage. Cirka 12-14 bostader i radhusform ska prévas, med gestaltning som ér
anpassad till kulturmiljévirden och landskapsbild lings Skurusundet.

3.2. Mal

3.2.1. Projektmal
Projektets mal ar att:

e Tillskapa byggritt for cirka 12-14 bostider i form av radhusbebyggelse med gestaltning
som ér anpassad till kulturmiljévirden och landskapsbild lings Skurusundet.

e Planligga befintlig kommunal gata i detaljplan
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3.2.2.  Uppfdljning av projektmalen

Ml Miluppfyllelse Uppfoljning Kommentar
Bygeritt bostider Antal, cirka 12-14 Detaljplaneprocess,
bygglov och
projektavslut
Planldgga befintlig Ja/nej Detaljplaneprocess
gata 1 detaljplan och projektavslut

3.2.3.  Strategi for miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka
Kommunens strategi f6r miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka antogs av

kommungullmaktigt den 17 juni 2019 och boérjade gilla 1 januari 2020. Syftet med strategin och
tillhérande genomforandeplan dr att vara vigledande i stadsutvecklingen genom att miljé- och
klimatarbetet forankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena 1
stadsbyggnadsprocessen. For stadsbyggnadsprojektet ska projektspecifika ambitioner formuleras i
det fortsatta detaljplanearbetet for strategins sex strategiska inriktningar, vilka dr féljande:

e Tillgingliga och utvecklade park- och naturomraden
e Hillbart resande och mobilitet

e Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande

e Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen

e Hallbar avfallshantering och aterbruk

e Anpassning framtida klimat

4., Forutsattningar
4.1. Omrade och avgrinsningar

Omradet dr beldget i Boo strax sdder om Skurubron, ett par hundra meter sdder om Bjérknis
centrum, nordvist om Eknis centrum. Omradet angrinsar till Virmdoleden i norr och angérs
fran Sockenvigen. Den enskilt dgda fastigheten Bjorknds 1:871 ér bebyged med byggnad for
smaindustriverksamhet som dven har en bostadsdel f6r uthyrning.

g

Befintlig bebyggelse sedd fran gatan (t.v.) och fran héjden mot Skurusundet (t.h.) (Nacka kommun, 2022).
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Topografin i omradet dr generellt kuperad, men marken i projektomradet ar relativt plan.
Projektomradet angrinsar till den skogsbevixta bergsh6jden Kvarnberget. Terrdngen sluttar
relativt brant visterut frain Kvarnvigen mot Skurusundet. P4 norra sidan berget finns rester av
den kvarnrinna som férband Kvarndammen med kvarnen som forr lag vid Skurusundet.
Projektomradet ingar 1 kulturmiljon och landskapsbilden kring Skurusundet. Det finns kinda
markféroreningar pa fastigheten Bjorknds 1:871 fran tidigare smaindustriverksamheter och dven i
strandomradet fran tidigare marin verksamhet som behéver studeras under planarbetet. Buller,
luftkvalitet kopplat till Virmdoéleden behover ocksé studeras, eventuellt dven risk avseende farligt
gods. Vidare finns det en redan framtagen naturvirdesinventering som visar héga naturvirden pa

Kvarnberget.

Kvarnberget

Kommunal

o
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Karta som visar ett flygfoto 6ver projektomradet (Nacka kommun, 2025).

4.2, Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala
Projektomradet angransar till Skurusundet som omfattas av riksintresse for farled. Strandskydd

giller idag 100 meter fran Skurusundet och 100 meter fran Kvarndammen. Detta omfattar
ungefir hilften av fastigheten Bjorknis 1:871 at vist. Vid planliggning behéver ett upphivande
av strandskydd prévas inom berérda delar.

Bjorknds och Eknis dr i kommunens 6versiktsplan (2018) utpekat som medeltit stadsbebyggelse
(Bm?2), vilket har bedémts vara inaktuellt i kommunens planeringsstrategi (2023) och féreslas
andras i forslag till ny 6versiktsplan som var utsint pa samrad under hésten 2024. 1 forslaget ar
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ett betydligt mindre omrade utpekat som “Lokalt centrum”, vilket huvudsakligen bestar av
bostadsbebyggelse och handel samt lokaler f6r andra verksamheter men dven andra funktioner
kopplade till centrum, medan 6vriga delar av Bjorknis och Eknis ingar 1 "Sammanhingande
bostadsbebyggelse”. Projektomradet ingar i 6versiktsplanens foreslagna omrade for ”Lokalt

centrum’’.

Omradet pekas ut i Omradesplan for Bjorknds-Eknds (2024) som ett av fyra utvecklingsomraden.
Utveckling foreslas med primirt bostider. Ny bebyggelse ska utformas med hinsyn till
kustlandskapets och kulturmiljéns virden, befintlig bebyggelsestruktur och skala. Omradesplanen
beskriver hur denna sirskilda hinsyn ska tas, vilket kommer utgora en forutsittning i kommande
detaljplaneliggning.

Projektomradet saknar idag detaljplan.

5. Utforande

5.1. Detaljplaner

Avsikten dr att ta fram en detaljplan i projektomradet. I arbetet med att ta fram detaljplan
kommer sakfragor som strandskydd, dagvatten, buller, luftféroreningar, risk avseende farligt
gods, markfororeningar och anpassning till kulturmiljé och landskapsbild behandlas.

Detaljplaneprocess kommer bedrivas med utokat férfarande, eftersom Oversiktsplanen inte dr
aktuell i de delar som ber6r aktuellt detaljplaneférslag.

5.2. Markigoforhallanden
Fastigheten Bjorknis 1:871 har privat fastighetsidgare. Fastigheten nyttjas idag for

smaindustriverksamhet med bland annat eventteknik och partihandel med mobler och mattor.
Kvarnvigen ar kommunal gata som 1 dagslaget slutar inne pa fastigheten Bjorknis 1:871.

5.3. Utbyggnad

For den planerade bostadsbebyggelsen 1 omradet 4r ambitionen att kunna genomfora
exploateringen med minimala dtgirder pa befintlig lokalgata. De atgirder som eventuellt kommer
att krivas ska genomféras av kommunen men bekostas av exploatoren.

Tidiga bedémningar av foreslagen exploatering indikerar att behov av utbyggnation av gatan inte
kommer att krdvas. Att notera dr att en fullstindig modernisering av befintlig gata har bedémts
bli f6r komplicerat och dyrt da breddning till gingse standard skulle innebara markinlésen och
anldggningskostnader som inte kan béras av foreslagen exploatering.

Omradet ingar i verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp (VA). Konsekvenser av féreslagen
exploatering pa VA-nitet ska utredas i samband med planarbetet.
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Elfoérsorjning ska studeras i samband med planarbetet. Fastigheten Bjorknas 1:871 ir idag
elf6rsorjd sa behovet vintas kunna tillgodoses f6r den féreslagna exploateringen. Eventuellt
behov av nya elnitsstationer och hantering av en befintlig ska utredas under planprocessen.

5.4. Konsekvenser for fastighetsagare och boende
Fastigheten Bjorknis 1:871 dr synlig fran Skurusundet, vilket innebir férindrad utsikt f6r bade en

del boende 1 husen pa sédra sidan om Skurubron och f6r besckare 1 naturomraden och farleden
pa vattnet. En omvandling fran dagens smaindustribyggnad till ny bostadsbebyggelse med
anpassad gestaltning kan innebira en positiv konsekvens for landskapsbilden.

Fastighetsrittsliga konsekvenser av foreslagen bostadsexploatering kommer i1 begriansad
omfattning paverka 6vriga befintliga fastigheter 1 omradet. Detta bygger pa att befintlig lokalgata
kan bevaras 1 sin befintliga dragning utan breddning. Befintliga narliggande fastigheter kommer
att uppleva en period av stérningar under utbyggnadstiden men i 6vrigt bedéms paverkan av
foreslagen bebyggelse bli positiv f6r omradet.

Forslaget bedoms innebira positiva konsekvenser for barn dd en befintlig verksamhet omvandlas
till bostider som befolkar platsen kvillstid och kan ge 6kad upplevd trygghet. Konsekvenser for
barn kommer utredas vidare i planarbetet.

5.5. Rattsligt genomforande

Planavtal ir tecknat med exploator/ fastighetsigare till Bjorknis 1:871. Principoverenskommelse
som reglerar 6vriga kostnader kopplade till detaljplan och framtida genomférande avses tecknas
med densamme i samband med beslut om start-PM. Vid antagande av detaljplan ska
exploateringsavtal tecknas med exploatéren. Exploateringsavtalet reglerar genomférandet av
detaljplanen. Exploatoren kan dven behova teckna avtal med andra intressenter.

Vid genomforande av detaljplan f6r bostider pa Bjorknas 1:871 kommer fastighetsreglering
behova ske mellan fastighetsigaren och kommunen avseende 6verlitelse av mark for allmin plats
gata dir dagens privata fastighet gar ut i vigomradet.

Behov av ledningsritter och servitut ska utredas inom ramen for planarbetet. Dagvatten som leds
via omradet idag kommer att behova I6sas.

6. Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Start av planarbete Kv 22025
Antagen detaljplan Kv 22028
Byggstart kvartersmark (forsta spadtaget) Kv 3 2028
Byggstart allminna anlaggningar Kv 42028
Start inflyttning Kv 22030
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Aktivitet Ar och kvartal
Godkind slutbesiktning allmédnna Kv 2 2030
anlageningar
Fardigstillt (hela projektet klart for inflytt) Kv 42030
Projektavslut Kv 2 2031

Tidplanen utgar fran forutsittningen att detaljplanen inte overklagas.

1. Risker

Generellt idr riskbedomning gjord utifran férdelning i principéverenskommelse dir exploatéren
star for alla nédvindiga utbyggnadskostnader.

- Markféroreningar inom Bjorknis 1:871 och i Kvarnvigen kan innebira 6kade bygg- och
anliggningskostnader vilka kan forsena tidplan och/eller innebira avbrytande av projektet

- Krav pa fullstindig modernisering av Kvarnvagen vilket skulle leda till markinlésen med
tillhérande kostnader och juridiska osikerheter och troligen skulle gora projektet
olonsamt.

8. Kommunikation
Projektet kommuniceras fortlopande genom kommunens projektwebbsida. Dialog ska hallas med
boende under projektets gang. Samordning ska ske mellan exploatér och Nacka kommun.

9. Avslut och 6verlamnande

Formellt projektavslut bestar av en slutrapport som behandlas av kommunstyrelsen f6r
godkinnande.

Johan Berggren Angela Jonasson Jessica Hjerpe
Enhetschef Gruppchef Enhetschef
exploateringsenheten planenheten anlidggningsenheten
Bastian Vreede Emilie Warsell Philip Hua

Projektledare Planarkitekt Byggprojektledare



