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Planlaggning Marinstaden i Svindersviken Sickladn 13:1

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen godkanner Start- PM for Marinstaden i Svindersviken, Sickladn 13:1 mfl.

Bakgrund och syfte

Vid Svindersvikens sodra strand mot Ryssbergen finns idag en hamnanl&ggning som utgor res-
terna av en tidigare industriell verksamhet med fartyg som nu har upphort. Omradet ar privatégt.

Syftet dr att i en detaljplaneprocess prova lampligheten av att lokalisera och utforma ett mindre
omrade avsett for permanent boende pé vattnet i form av sa kallade Husbatar. Bostaderna avses
utgdras av omsorgsfullt utforda hus pa betongskrov med en eller flera lagenheter speciellt utfor-
made till ett attraktivt bostadsomrade i vattnet med ca 25 bostadsenheter. Hamnomradet skulle
rustas upp och goras tillgangligt for allmanheten och inga som del i planerad strandpromenad
utmed Svindersviken.
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Lokalisering

Planomradet ar belaget vid Svindersviken utmed norra kusten mot Saltsjon och ar mycket kupe-
rat med en kraftigt markerad forkastning som stupar brant ner i vattnet. Planomradet har tidigare
varit bebyggt med industribyggnader vilka nu har raserats och endast husgrunder aterstar. Tidiga-
re industriell verksamhet har omfattat upplag och lastning av bl.a. olja. Marken &r darfor forore-
nad och maste saneras vid en andrad markanvandning.

Forum Nacka
Nacka Stadshus lg;fnir(rgﬂ'um
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Djurgarden
Svindersviken sedd frdn nordost.
Planomradet vid Svindersvikens sodra strand omfattar delar vid Ryssbergens fot samt vattenom-
rade. Omradet och ér tillgangligt fran sjésidan genom en hamnanlaggning som idag rymmer ett

stort antal tillfalligt fortojda batar. Landvégen kan planomradet ang6ras soderifran via en tunnel
under Varmdoleden och via en mycket brant vdg som i princip bara &r farbar under snofria dagar.

Géallande planer och program

Riksintressen

Planomradet ar belaget utmed Nackas norra kust mot Saltsjon och utgér omrade med kulturmiljo
av riksintresse.

Oversiktsplanen
Oversiktsplan for Nacka ar antagen av kommunfullméktige 1992. I planen betonas Sicklas kul-

turmiljovarden. Aktuell del av Ryssbergen anges for bevarande som natur, rekreations- och kul-
turmiljdomrade, dar mark bor reserveras for gang- och cykelvag utmed stranden.



Fordjupad oversiktsplan

Fordjupad oversiktsplan for den delen av Nacka som omfattar planomradet har antagits av
kommunfullméktige dels 1988-12-14, dels 1999-06-14.

Enligt den fordjupade 6versiktsplanen skall Ryssbergen utgora bevarandeomrade fran natur- och
kultursynpunkt samt rekreationsomrade. Markanvandningen inom planomradet (inom zonen
narmast vattnet) skall utgéra omrade for fritidsbatar. Inom planomradet galler strandskydd med
100 meter.

Bebyggelse skall enligt den fordjupade Gversiktsplanen planeras sa att kaj och strandomraden
uppfattas som allmant tillgangliga for strandpromenader och rekreation.

Befintliga byggnader i planomradet skall ses som en resurs som skall sparas och atervinnas
om det &r lampligt med hansyn till miljén.

Bebyggelse i planomradet skall understryka landskapsbilden samtidigt som den skall utnyttja
platsens forutsattningar och egenskaper.

Vattenomradet Svindersviken anges i den fordjupade Gversiktsplanen som ett centralt rekrea
tionsomrade med strander som ér tillgangliga for allménheten.

Forslag till féordjupad
oversiktsplan for
SICKLA. April 1998.
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Aktuellt omrdde behandlad i FOP, antagen1998



Lansstyrelsens yttrande over fordjupad dversiktsplan

Lansstyrelsen ansag bland annat i yttrandet 25.6.1998 att antagandet av dversiktsplanen bor in-
vanta fardigstallandet av ett kvalitetsprogram for att underlaget om hur riksintresset skall paverka
kommande detaljplanearbete skall bli tydligare.

Kvalitetsprogram for férdjupad oversiktsplan

Kommunfullméktige antog 99-06-14 ett kvalitetsprogram for Nackas norra kust som riktlinjer
for beaktande av riksintressen for kulturminnesvarden vid den fortsatta detaljplaneringen av be-
rord del av Nacka kommun.

Genom kvalitetsprogrammet har kommunen tillgodosett de synpunkter som lansstyrelsen fram-
fort avseende skydd av riksintresse i samband med utstéllningen av den fordjupade 6versiktspla-
nen.

Preliminart férslag

Behov
Behovet av omdaning av hamnomradet

Aktuell del vid Svindersviken ar ett omrade som med tilltankt anvandning for marina med inslag
av boende pa vattnet kan bli ett attraktivt inslag utmed en strandpromenad.
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Omradet ger idag ett mycket skrépigt intryck och ar inte tillgangligt ur allemansrttslig synpunkt.
For att omdana omradet erfordras en forandrad markanvandning som star i Gverensstimmelse
med Oversiktsplanen och som har ett sa hogt foradlingsvarde att det kan finansiera en omdaning
av omradet. Exempel pa en sadan omdaning ar att omradet forandras till en marina som bland
annat innehaller ca 25 permanentbostéder pa vattnet och en strandpromenad.

Marinan skulle vara tillganglig for storre motor- och segelbatar och alla bryggor vara éppna for
allménheten. Denna forandring skulle underlétta den fordjupade dversiktsplanens intentioner om
rekreationsandamal.



Efterfragan

Ett permanent boende i en marina med speciellt for andamalet utformade husbétar bedoms vara
av mycket stort intresse for tilltdnkta boende.

Skisserat innehall

En detaljplan for Sickladn 13:1 beddms kunna omfatta ca 25 bostéder for permanent boende i

vattnet fordelade pa enheter for en eller flera lagenheter. Dérutéver avses finnas plats for char-
terbatar och besokande fritidshatar. Det kan finnas en flytande restaurang i marinan som skulle
kunna utgdra ett attraktivt utflyktsmal i anslutning till marinan.

De raserade industribyggnaderna i planomradet dar det idag aterstar grundmurar, utgor vardefulla
spar av kulturmiljon. En vél utformad bebyggelse uppford pa dessa grundmurar for att ateran-
véndas for verksamheter som har samband med marinans verksamhet - eller annan anvéndning -
utgor ett sétt att tillvarata kulturmiljointresset. Det har &ven foreslagits att en av byggnaderna
skulle kunna bli ett nytt marinmuseum.

Tillfart

Angaringen till planomradet behover studeras eftersom all trafik som skall na planomradet gar
genom bostadsomradet Finntorp. Det far forutsattas att exploatren ombesorjer och bekostar
projektering samt iordningstéllande och drift av alla trafikanldggningar som skall betjana planom-
radet. Hit raknas bl.a. iordningstallande av en ang6ring samt anslutningsvag till planomradet ge-
nom en port under motorvagen som boér ha en fri héjd av ca 4 meter, vilket forutsatter att passa-
ge i vagporten sanks sa att en hogre fri hojd an den befintliga erhalls. Den tillfalliga ang6ringsvé-
gen som idag ar mycket brant kréaver atgarder i form av justerad profil, halkfri belaggning mm.



Planomrade med ungeféarliga anvandningsgranser.
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Parkering

Pa grund av de topografiska forhallandena narmast vattnet maste parkeringen anordnas vid pla-
tan omedelbart soder om den branta backen som endast kan fungera som tillfallig angoringsvag.
Med hénsyn till natur- och kulturvardena kravs omsorgsfull inpassning i terrang och atgérder i
form av sparad och ny naturlig vegetation.

Nuvarande tillfart

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken som betjéanar planomradet finns i form av tunnelbana till Nacka Station samt
olika busslinjer som angor Finntorp. Darifran ar det gangavstand till planomradet.

GC-trafik

Planomradet kan forvantas fa ett hogt attraktionsvarde som utflyktsmal. Tillfartsvagen avses
upplatas for allmén gang- och cykeltrafik. Den ar dock mycket brant narmast hamnen. Genom
planering av ett gang- och cykelstrak utmed Svindersvikens strand kan i framtiden acceptabel
tillganglighet erhallas med héansyn till lutningskrav.

Gronomrade

Svindersviken avses enligt den fordjupade Oversiktsplanen att bli ett centralt natur- och rekrea-
tionsomrade for hela vastra Sickladn. Omdaningen av den forfallna hamnen till en bostadsmarina
medfor i detta avseende inga konflikter och planomradet kommer att bli en del av rekreations-
omradet, dar endast bostaderna i vattnet blir privat zon.



Teknisk foérsoérjning

Vatten, avlopp

Planomradet bor anslutas till den allmanna va-anlaggningen och Nacka Kommun forutsatts till-
handahalla anslutningspunkter for den allmanna va-anlaggningen som skall betjana planomradet.
P& grund av stora hojdskillnader inom planomrédet kan ett LPS-system vara erforderligt. Aven
I6sning med sj6ledning till anslutningspunkt bor undersokas. Befintlig vattenledning som &r bela-
gen i vattnet norr om planomradet ar en huvudvattenledning som maste skyddas for yttre aver-
kan och eventuellt flyttas.

Dagvatten
Dagvatten bor avledas till sarskilda fordrojnings- och uppsamlingsmagasin fore utslapp i Saltsjon.

El
Elektrisk energi till planomradet ér tillgodosett genom exploattrens egna anlaggningar.

Avfall
Avfall inom planomradet skall insamlas sa att det kan atervinnas och komposteras.

Viktiga miljédaspekter

Kulturmiljo

Kuststrackan kring Svindersvikens strander ingar i ett storre omrade som ar klassat som riksin-
tresse for kulturminnesvarden. Som en foljd av 1900-talets strukturomvandling har verksamheten
i planomradet lagts ner och byggnaderna lamnats att forfalla.

Det 4r angelaget att atgarda byggnader eller som i aktuellt fall byggnadsrester i form av husgrun-
der som idag ger ett trist och vanvardat intryck.

Stads- och landskapsbild

Landskapsbilden i planomradet praglas av branta bergsstrander eller kajer med vegetation samla-
de till de hogre hojdernas sluttningar och kron. Naturen préaglas av kraftiga hojdskillnader mellan
bergen och vattnets vagor som bryts mot branta bergstrander eller kajer. Landskapshilden spelar
stor roll vid beddmning av riksintresset.

Utformningen av en marina for avsett andamal maste ske med stor anpassning till helhetsbilden i
landskapet och till riksintresset kulturmiljo dér bl.a. husbatars, byggnaders och anlaggningars ut-
tryck, farg och form dr avgorande for miljon.

Natur och rekreation

Omradet praglas av hallmarker som saknar eller har ett mycket begransat jordtacke. I sprickdalar-
na mellan bergen &r jordtécket kraftigare och fuktigare.



Hallmarksomradet ar talldominerande med inslag av bjork och ronn. | sprickdalarna 6kar insla-
gen av I6vtrad sasom ek och asp. Har finns ocksa hasselbestand.

Omradet &r mycket intressant ur natursynpunkt, da det (bortsett fran sjélva varvsomradet) inte
varit utsatt for nagra namnvarda avverkningar pa flera hundra ar. Detta ar alltsa nagot sa unikt
som en gammal naturskog som strécker sig in i Nackas centrala delar. I Ryssbergens skogar finns
tallar med en alder av 200-300 ar.

Trots narheten till Varmdoleden finner viltet en fristad har. Det finns bland annat radjur, hare
och rav har. Det finns aven flera uppgifter om héackande rovfaglar.

Med sina vackra utblickar och orérda natur ar Ryssbergen en stor resurs for den véxande befolk-
ningen pa vastra Sickladn. Har finns dven mycket spannande att utnyttja i undervisningen for
narliggande skolor och dagis.

Riksintresse for kulturminnesvard
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Markféroreningar

Marken i planomradet bedéms vara starkt férorenad av tidigare verksamhet. Férekomst av tung-
metaller, arsenik , olja etc. maste darfor analyseras och proverna far visa vilka atgarder som skall
vidtagas med marken i planomradet.

Vattenféroreningar

(kompletteras senare)
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Séakerhet

Tva faktorer som har betydelse for séakerheten i planomradet &r dels brandskyddet, dels olycks-
fallsrisken vid sjohdvning.

Brandskyddet inom planomradet bor kunna tillgodoses inom ramen for géllande lagstiftning och
sakerstéllas genom lokala atgéarder. Riskanalys kan erfordras.

Sjohdvningen som kan uppkomma nér storre fartyg passerar inloppet till Stockholm kan medféra
oldgenheter for saval husbatar som dess besattning.

Det bor darfor klarlaggas om nagon form av vagbrytare erfordras eller om husbatarnas fortojning
vid bryggor kan eliminera rorelsen i vattnet sa att inte obehag uppkommer vid kraftig sjohavning.
Till dessa faktorer kan laggas kravet pa anpassning av bryggor sa att bostaderna uppfyller tillgang-
lighetskravet fran sérskild handikapparkering vid kaj.

Ekologisk inriktning

(Kompletteras senare)
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Genomforandefragor
Detaljplanering

Avsikten &r att detaljplan skall upprattas for planomradet for att prova tillkomsten av och utgéra
grund for utformning av bebyggelsen i planomradet. Det innebér att bygglovplikt skall foreskri-
vas gélla i planomradet for alla boendeanordningar och darmed sammanhéngande anlaggningar
pa vatten.
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(ritning Aqua Villa) Detaljplan och bygglov skall reglera tillkomst och
utformning av bebyggelsen inom planomradet

Detaljplanen skall reglera byggrattens omfattning , innehall och utformning samt brandkrav och
skall kunna ligga till grund fér en lamplig fastighetsbildning i planomradet.

Den formella handlaggningen av planarbetet beraknas pa grund av komplexitet ta langre tid &n
normalt. Den kan tidigast ske enligt nedanstaende bedémda tider.

Programskede 2 kvartalet 2001
Samradsskede 3 — 4 kvartalet 2001
Utstéliningsskede 1 kvartalet 2002
Antagande 2 kvartalet 2002

Upplatelseformer

Planomradet avses upplatas for bostadsandamal med permanent boende pa vattnet i husbatar.
Husbatar i planomradet bor eventuellt, beroende pa upplatelse, dels ha en egen tomt dels en
gemensam tomt. Marken i planomradet &r idag privatagd.

Nedan redovisas ett kort resonemang om vilka alternativ som kan finnas. Detta bor utvecklas
narmare i ett kommande planarbete for att belysa konsekvenserna i ett antal viktiga avseenden
och utgdra grund for stéllningstaganden.
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Markagaren upplter |agenhetsarrende som har dispositiva villkor om rét till forlangning, innebérande att 18
genhetsarrende kan bringas att upphoravid utgangen av varje feméarsperiod om inte forlangning av avtalet &r
overenskommet mellan jordagare och arrendator. Arrendatorn kan inte dverlta arrendet utan jordagarens med-
givande.

Markégaren upplater nyttjanderatt som ocksa har dispositiva villkor men kan avtalas for en 16-
pande arrendeperiod som &r 25 ar for mark i en detaljplan. Varje forlangning av nyttjanderatt
betraktas som ett nytt avtal. Nyttjanderatt far skrivas i en fastighet men har vid dgarens konkurs
ett svagt exekutivt skydd mot ny dgare som kan begara avhysning av nyttjanderétten pa grund av
den tidigare dgarens konkurs.

Marken i planomradet dverlats med dganderétt. Har finns tva majligheter vilket forutsatter att
exploatéren genomfor planen och utfor alla anordningar som erfordras for boende pa vatten. Det
innebér att omradet indelas i tomter som avstyckas genom fastighetsbildning. I ett inledningsske-
de dger exploatdren alla tomterna som genom separata forsaljningar senare 6vergar i enskild ago
eller att en bostadsrattsforening inrattas som forvarvar markomradet och som sedan upplater
utrymme till bostadsrattsinnehavare.

For att ge kommunen basta mojlighet att paverka planomradets utformning kan utrymme pa
vattnet upplatas med tomtratt . Bara kommunen kan upplata tomtratt som liknar dganderatten pa
sa vis att den ar evig men med den skillnaden att den inte kan séljas. Daremot gar det bra att
overlata tomtrétten, vilket innebdr att ratten att disponera tomten kan Gverlatas mot arlig avgald
som ar fast under 10 ar . Det gar att foreskriva i tomtrattskontraktet att tomten skall bebyggas pa
vissa villkor men i huvudsak galler vad som anges i en eventuell detaljplan for tomtratten. Tomt-
ratten [6per pa 40 ar forsta perioden och 60 ar fljande perioder. Inlosen kan bara ske vid ut-
gangen av varje period. Annars maste tomtrétten exproprieras. Tomtratten erbjuder darmed det
starkaste besittningsskyddet i detta fall.

Fastighetsbildning

Det 4r majligt att avstycka en tomt runt varje husbat om upplatelseformen ar dganderatt eller
tomtratt. Nyttjanderatt och lagenhetsarrende kan inte ligga till grund for fastighetsbildning efter-
som varaktighetsrekvisitet saknas.

Gemensamma anordningar

Gemensamma anordningar som behdvs for husbatar tex. ledningar for teknisk férsérjning och
bryggor kan inrdttas som gemensamhetsanlaggningar enligt anlaggningslagen om planomradet

upplats med tomtratt eller dganderatt. |1 annat fall maste sarskilda avtal traffas som sakerstaller

motsvarande rattigheter och skyldigheter.

Bygglovprovning

Detaljplanen skall upprattas som underlag for bygglovprévning avseende ny byggnad, tillbyggnad,
ombyggnad eller annan andring. Bygglovplikt skall foreskrivas for husbatar sa att bygglovprov-
ning bl.a. kan ske utifran lamplighet, utformning och 6verensstimmelser med planbestammelser-
na. Detta ar sarskilt viktigt om planomradet skall indelas i tomter som skall upplatas med &gande-
ratt.
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Avtal

Planavtal — Ansvarsfordelningen for upprattande av en detaljplan for husbatar i Ryssviken
regleras i ett avtal som uppréttas mellan intressenter och Nacka kommun.
Genomforandeavtal - Detaljplanens genomférande maste regleras genom ett avtal mellan a
ena sidan exploator i planomréadet och av parkeringsyta berdrd markagare och a andra sidan
Nacka Kommun. Ett forslag till avtal upprattas som reglerar de tekniska och ekonomiska
villkoren och kostnads — och ansvarsfordelningen for detaljplanens genomférande samt hur
forvaltningen av marinan skall handhas med avseende pa drift och teknisk forsorjning. Detta
avtal skall folja detaljplanen och géras beroende av att kommunen antar detaljplanen.
Detaljplanen innehaller beskrivande text och bestammelser om husbatar men villkoren for
verksamheten stélls i genomforandeavtalet. | avtalet regleras bl.a. anldggande av tillfart, ren-
hallning , sophamtning, pumpanlaggning for aviopp kopplat till kommunens nét, ledningar
med brandposter, krav pa folkbokforing, forsakrings- och registreringsfragor samt regler for
husbatars utseende och att byggnadsnamnden har rétt att préva yttre utformningen av husbat.
(Exempel pa avtal finns upprattat av Solna kommun).

Huvudman
Kommunen forutsétts vara huvudman for Allméan plats/Natur i detaljplanen.
Planekonomi

Det forutsétts att exploatoren skall svara for detaljplanens genomférande och de kostnader som
har samband med planens genomfdrande.

Genomforandetid
Detaljplanens genomfarandetid bor vara 10 ar.

Handlaggande tjansteman och konsulter

Start- PM har upprattats av handldggande tjainsteman Bjorn Habenicht - Nacka Miljo & Stads-
byggnad. Som konsulter har Arne Forssén och Christoffer Sylvan medverkat. Elisabeth Rosell
har medverkat i naturmiljo och landskapsfragor.

Paul Ahlkvist
Plan och exploateringschef



14




