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Planens syfte
Detaljplaneforslaget syftar till att gora det mojligt att

e skapa nya bostider pa platsen

e skapa en attraktiv kajpromenad som ir Gppen for allminheten

e forbattra miljon for fotgingare och cyklister pa Saltsjobadsvigen mellan
Morningside Marina och korsningen med Strandpromenaden

e forbittra miljon genom att ordna anslutning till kommunalt vatten och avlopp till de
fastigheter vister om planomradet, som idag har enskilda 16sningar, genom en
sj6ledning 6ver Duvnisviken
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Handlingar och innehall

Planférslaget dr upprittat enligt Plan- och bygglagen 2010:900 i sin lydelse fore den 1
januart 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplanckarta med planbestimmelser

e Denna planbeskrivning

e TFastighetsforteckning

e Miljéredovisning

Detaljplaneforslaget grundar sig pa foljande underlag:
e Teknisk forstudie

e Miljéundersokningar

e Dagvattenutredning

e Bullerutredning

Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Planforslaget syftar till att mojliggora f6r fem flerbostadshus med sammanlagt cirka 40
ligenheter 1 tre vaningar samt en suterringvaning, lings Duvnisvikens s6dra sida, cirka 800
meter Oster om Saltsj6-Duvnis station. I husens bottenvaningar mojliggor planforslaget
verksamhetslokaler.

Fastigheten anvinds idag dels som marina och dels av foretag som ir kopplade till det
marina livet samt den befintliga restaurangen. Den befintliga marinan i vattnet planeras att
finnas kvar. De andra befintliga verksamheterna kan ges méjlighet att etablera sig i lokalerna
1 bottenvaningarna pa flerbostadshusen.

Aktuellt planomrade omfattar de privatiagda fastigheterna Erstavik 25:1, 25:38 och de
kommunaldgda fastigheterna Erstavik 25:7 och 25:15.

Planens genomforande bedéms inte innebira nigon betydande miljépaverkan och nagon
miljokonsekvensbeskrivning har darfoér inte upprattats.
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Malomraden for hallbart byggande:

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggandet och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.
Riktlinjerna innehéller 12 malomraden. Nedan foljer de riktlinjer som ska prioriteras i detta
projekt. Hur planférslaget forhaller sig till dessa mal beskrivs under avsnitt ”planférslaget”.

Energieffektivt och sunt byggande

Byggnaderna star for en stor del av ett omrades miljopaverkan, det ar darfor viktigt att stilla
hoga krav pa energianvindning, materialval och inomhusmiljo. I 6versiktsplanen anges att
energianvindningen och utslippen av vaxthusgaser i bebyggelsesektorn ska minskas i
enlighet med malen i den regionala utvecklingsplanen. Byggnaderna ska utformas och
utrustas pa ett sidant sitt att en héllbar livsstil underlattas.

En god ljudmiljé

Nar Nacka vixer riskerar andelen bullerutsatta bostader och verksamheter att 0ka. Vid
nyexploatering och fortitning tillimpas de riktvirden f6r buller fran trafik som riksdagen
beslutat.

Skapa rum fér verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser

Stadsbyggandet i Nacka ska erbjuda métesplatser och en blandning av flera funktioner. En
blandad stad innehaller en blandning av bostider, arbetsplatser och service samt attraktiva
motesplatser. Det bor finnas ett utbud av olika bebyggelsetyper och upplatelseformer. I den
trygga och sikra staden vistas manniskor dygnets alla timmar genom att butiker, matstillen,
kontor, bostider, skolor och férskolor samt kultur och fritidsaktiviteter r integrerade sa
lingt det 4r moijligt. Gaende, cyklister och bilister separeras inte i onddan fran varandra.

Nira till gron- och vattenomriden av god kvalitet

Natur- och vattenomraden och parker ar nédvandiga for att skapa vil fungerande
ekosystem med ett rikt vixt- och djutliv, vilket i sig skapar uppskattade miljéer f6r
minniskor. Parkerna och naturen har en viktig social och rekreativ funktion som maétesplats
och vistelserum f6r manniskor. Allt mer forskning pekar ocksa pa gronomradenas viktiga
sambhillsroll att tillhandahélla méinniskan ekosystemtjianster sisom dagvattenrening,
klimatutjgimning och forbittring av luftmiljon.

Lige, areal & markagoforhallande

Planomradet ligger pa sodra sidan av Duvnasviken, cirka 800 meter 6ster om Saltsjo-
Duvnis station. Aktuellt planomrade omfattar de privatigda fastigheterna Erstavik 25:1,
25:38 och de kommunalidgda fastigheterna Erstavik 25:7 och 25:15. Markanviandningen
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inom planomradet ar idag en batmarina och Saltsjébadsvigen. Planomradet ar cirka 3,8
hektar stort.

Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Gallande planer mm

I Nackas 6versiktsplan 2012 4r omradet markerat som gles blandad bebyggelse.
Oversiktsplanen anger att planomradet kan kompletteras med viss bebyggelse lings
Duvnisvikens sodra del lings Saltsjobanan. Enligt 6versiktsplanen ar det viktigt att
smabitshamnen pa sodra sidan av Duvnisviken kan utvecklas.

Planomradet ir inte detaljplanelagt, men var féremal f6r programsamrad under tiden 12
mars — 14 maj 2012, § 45. Programmet antogs av kommunstyrelsen den 11 februari, 2012.
Aktuellt planférslag ér i linje med det tidigare programforslagets huvuddrag
programsamradet.

Fran den 12 februari till 12 mars 2015 var detaljplanen ute pa samrad.

Strandskydd

I en detaljplan kan en kommun upphiva strandskyddet for ett omrade om det finns
sirskilda skl for det och om intresset som avses med planen vager tyngre dn
strandskyddsintresset (7 kap 18 § miljobalken). Detta galler dock inte f6r omraden som
omfattas av linsstyrelsens beslutanderitt. Denna detaljplan innehaller inte ett sidant omrade
som omfattas av linsstyrelsens beslutanderatt. Strandskyddet bor aldrig upphivas mer dan
vad som behovs for att genomféra planen. Strandskyddet innebar bland annat att f6rutom
byggnader far inga andra anlaggningar eller anordningar som hindrar eller avhaller
allminheten fran att betrida omradet eller som visentligen férindrar livsvillkoren f6r djur-
eller vixtarter uppforas. Detta omfattar exempelvis staket.

Planomradet ér inte tidigare planlagt och kommunen har i gillande 6versiktsplan utokat
strandskyddet vilket innebdr att strandskyddet nu omfattar 100 meter i vatten och 300 meter
pa land fran strandkant.

Mark och vattenomradet har redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar
betydelse f6r strandskyddets syften.

Av miljéredovisningen framgar att inga kinda lokaler for utrotningshotade vixter eller djur
paverkas av detaljplanen. Omradet utgors till storsta delen av mark som redan ér
ianspraktagen och hardgjord. Inom kajomradet finns ingen vixtlighet. Planen innebir att
befintliga trid som vixer i vigkanten utmed Saltsjobadsvagen forsvinner och delvis ersitts
av planterade trid utmed gatan. Det innebir siledes ingen storre skillnad jamfért med
dagsliget. Nya triad kan pa sikt ge motsvarande virden for djur och vixtliv som befintliga,
dock beroende pa vilken art som viljs. Forslaget innebar dven att allméinhetens tillgang till
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vattnet forbittras eftersom det byggs en allmin strandpromenad. Gangtrafikanterna leds
ned mot kajen via en gangvig 1 vister och en trappa i Oster.

Oversvimningsrisker och forhsjda havsnivaer
Nacka kommun har tagit fram Rik#/injer for byggande i Nacka 2009, som syftar till att ge
riktlinjer f6r bebyggelse med hinsyn till risken f6r 6versvimning. Enligt detta dokument ér

ligsta grundligegningsniva for nya bygegnader, +2,0 meter vid normalvattenstand
(Hojdsystem RH2000).

Lansstyrelsen i Stockholm har definierat ligsta grundliggningsniva for nya byggnader till 2,9
- 3,0 meter 6ver havet. Det finns dock moijlighet for avstegsfall om det till exempel inte
finns nagra bostider i markplanet.

Byggnadsdelar som kan komma att ligga under rekommenderad grundliggningsniva ska
utformas pa sadant sitt att konstruktionen inte skadas vid eventuella hogvatten. Inga
ventilationséppningar, fonster eller dorrar placeras under denna niva. Det ska dven
sakerstillas att reningsanligening for dagvatten inte slas ut vid hégvatten.

Behovsbedomning
Planenheten i Nacka kommun gér beddmningen att planens genomférande inte innebir
nagon betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken har
dirfor inte upprittats.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresse for kust och skirgard. Turismens och friluftslivets,
fraimst det rorliga friluftslivets, intressen ska sarskilt beaktas vid exploatering eller andra
ingrepp i miljon. Exploatering och andra ingrepp i miljon far inte heller skada natur- och
kulturvarden. Bestimmelserna utgoér dock inte hinder for utvecklingen av befintliga titorter
eller av det lokala niringslivet. Saltsjobanan, som ligger direkt séder om planomradet, dr av
riksintresse f6r kommunikationer

Sjoarkeologi

Med anledning av att en allmidn VA-ledning 6ver Duvnisviken ingir i projektet har en
arkeologisk forstudie tagits fram av Sjohistoriska museet. Under féltstudier patriffades tva
moderna fartygslimningar med sonaren inom den del av planomradet som ar beliget 1
vattnet. Fartygen bedéms vara fran 1900-talet och dr en segeleka och en salongsbat. Ett
kulturlager patriffades ocksa vid norra landfistet med inslag av keramik och handslaget
stortegel. Ytligt ligger fynd fran slutet av 1700-talet.

Enligt utredningen bedéms inte limningarna motsvara fasta fornlimningar. Diremot kan
de motsvara 6vrig kulturhistorisk lamning enligt 2 kap 1§ Lagen (1988:950) om
kulturminnen m.m. Kommunen bér vara observant pa eventuella fynd som kan
framkomma vid eventuell nedspolning av kabeln.
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Forutsattningar

Bebyggelse

Fastigheten Erstavik 25:38 dr bebyged med ett flertal byggnader av enklare karaktir. De
innehaller olika verksamheter med koppling till batlivet, en restaurang samt en bostad. Till
fastigheten hor dven fyra batbryggor. Fastigheten omges av smahus visterut, en mindre
marina 6sterut, och Saltsjébadsvigen och Saltsjobanan séderut. Saltsjobanan som ligger
cirka 6 meter hogre 4n marinan dr synlig frin manga platser vid Duvnisviken och
Linnerstasundet.

Morningside Marina ligger pa en del av den smala markremsan mellan Saltsjébadsvigen och
Duvnisviken. Saltsjobadsvagen ar den gamla landsvigen mellan de centrala delarna av
Nacka och Saltsjébaden, men den forlorade sin trafikfunktion da Saltsjobadsleden byggdes.
Lings Duvnisviken 16per vigen lings kusten och erbjuder fina utblickar ut 6ver vattnet.
Saltsjobanan ligger direkt séder om Saltsjobadsvigen men betydligt hégre. S6der om
Saltsjobanan reser sig en barrskogsbevuxen héjdrygg drygt 50 m 6ver Duvnasvikens niva.
Intrycket av platsen frin vypunkter pa andra sidan vattnet domineras av h6jden och skogen
samt av batarnas master och byggnaderna pa fastigheten.

Geoteknik

En geoteknisk undersckning har utférts av Sweco 2009 och efter det har Bredenberg
Teknik sammanstallt ett PM 2013. Enligt PM:et bestar marken inom planomradet av 1-5
meter fyllning av lera, gyttja, grus, byggrester och vixtdelar. Miktigheten i dessa lager kan
variera mellan 0 till max 3 meter vid strandkanten. Under dessa jordlager bestar marken av
moran fran berg vars miktighet bedéms som mellanfast till fast.

Enligt PM:et ligger Saltsjobadsvigens bergniva till storsta del pa en niva av? cirka +/- 0
meter, med en lagpunkt pa nivan — 3meter, medan nivan vid strandkant ligger pa? cirka — 5
till — 8 meter.

Service
Nirmaste serviceetablering finns cirka 2 kilometer fran planomradet vid Ektorps centrum.
Skola och férskola finns i Duvnas.

Gator och trafik

Saltsjobadsvigen trafikeras av ungefir 1200 fordon per arsmedeldygn. Andelen tung trafik
ar mycket liten (ungefir 0,4 %). Vigen dr smal, pa aktuell stricka mellan 5,5 och 7,5 meter,
och saknar ett sarskilt utrymme f6r gang- och cykeltrafik. Vigen trafikeras inte av bussar for
utom ersattningsbussar for saltsjobanan. Narmaste kollektivtrafik dr Saltsjo-Duvnis station,
ungefir 800 meter fran planomradet. Trots att trafiken pa Saltsjobadsvigen ar av begrinsad
omfattning upplevs vigen som en otrygg trafikmiljo f6r oskyddade fotgingare och cyklister.
Detta beror framfoér allt pa att vigen ér backig, smal och kurvig samt avsaknaden av
separerad giang- och cykelbana. Den trafikrikning som gjordes infr programmet visade
ocksa pa enstaka fordonspassager med mycket hoga hastigheter.
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Saltsj6banan stir infér en omfattande upprustning och kommer under ombyggnaden att
stingas av under en lingre period. Saltsjobadsvigen kan dda komma att trafikeras av
ersattningsbussar.

Teknisk f6rsorjning

Omradet saknar kommunalt vatten och avlopp. Fastigheterna lings Saltsjébadsvigen har
antingen enskilda 16sningar eller i nagot fall, privat sjoledning 6ver Duvnisviken med
anslutning till det kommunala nitet.

Nigra dagvattenledningar for omradet finns inte utbyggda. I dagsliget idr recipienten f6r
omradet Duvnisviken dit allt dagvatten avleds naturligt. S6der om Saltsj6badsvigen bestar
omradet av naturmark och bostider dir marken sluttar ner mot Duvnasviken.
Dagvattenflodet frin naturmarken samlas upp i dike och leds via trumma genom
planomradet till ett utlopp i Duvnisviken.

Planforslaget

Gestaltning
Ett Gestaltningsprogram har upprittas som beskriver kvalitet och ambitionsnivéder fér
planomradet.

Foreslagen bebyggelse, vy fran nordvast (Deurell arkitekter AB)

L

Nya byggnader
Utmed Saltsjobadsvigen foreslas fem huskroppar med flerbostadshus med sammanlagt
cirka 40 ligenheter i tre vaningar samt en suterringvaning. Byggnaderna dr uppdelade i tvd
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gruppet, pa Ostra sidan med tre hus och pa vistra sidan med tva hus. Varje byggnad foreslas
uppféras med en utskjutande del pa pelare mot vattnet samt med terrasser i olika riktningar.
Byggnaderna foreslas linkas samman i ett nedre plan som tar upp nivaskillnaden mellan gata
och kaj och innehaller bland annat carport, garage och forrad. Mellan husen bildas upphéjda
gardar for bostiderna. Gardarna ligger ett vaningsplan 6ver kajen och ungefir en meter
over gatan. Entréerna till bostidernas trapphus ska kunna nds bade fran kajplanet och fran
Saltsjobadsvigen. Taken dr belagda med ett tunt vixtskikt, sa kallat sedumtak. Det bidrar till
att taket visuellt kopplas till den omgivande gronskan.

Byggnaderna foreslds placeras sa att utblickar fran vigen mot vattnet halls fria. Det gbr
ocksa att solen nar ner mellan husen till kaj och bryggor. Den grona fonden av skog bakom
byggnaderna framtrider dirigenom tydligt frain andra sidan viken. Den héga skogssilhuetten
kommer dven i fortsdttningsvis att dominera 6ver bebyggelsen.

Vid infarten fran Saltsjobadsvigen foreslds att en entréplats ordnas med parkering for géster
till bryggor och marinans verksamheter. Kajplanet rymmer flera funktioner och trafikslag.
De boende ang6r carport, och garage via kajplanet. Besokande till de kommersiella
lokalerna och batarna vid bryggorna tar sig ockséd fram 6ver kajen. Ligenheterna nas via
trapphusentréer pa innergarden eller fran gatan.

Kaj och bryggor

For att sikra tillgangligheten till stranden och méjliggbra angéring fran bade land- och
sjosida foreslas en zon pa kajen utmed vattenlinjen vara allman platsmark. Det blir bérjan
pé en strandpromenad som i framtiden kan forlingas 6sterut utanfér planomradet. Den
allmianna delen av kajplanet nas direkt fran Saltsjobadsvigen via tre stillen, vister och Oster
om bebyggelsen samt mellan de tvd huskropparna. Kajstraket féreslds vara vil belyst och
moblerad med sittbankar och stiliserade strandvixter.

Foreslagen bebyggelse, vy fran norr (Deurell arkitekter Fireslagen bebyggelse, vy frian dster (Deurell arkitekter AB)
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Ovrig del av kajen kommer att bli kvartersmark fér bostadsbebyggelsen och i bottenplan
kommer lokaler f6r verksamheter att anordnas. Kajen foreslds innehalla bland annat
boendeparkering, angoring till lokalerna, parkering till hamnen och en dtervinningsstation.

Lingst ut pa den Gstra bryggan foreslas ett litet flytande kallbadhus uppféras.

Mark och vixtlighet

For att skilja pa kvartersmark och allmin plats dr bostadsgardarnas uteplatser pa en hogre
niva an kajnivan och féreslias omgirdas med hickar. Enligt gestaltningsprogrammet ska
intima tridgardar skapas for de boende. Pa gardarna ska det finnas plats f6r cyklar och
gemensamma uteplatser med bord och binkar. Det ska dven finnas méjlighet att inritta
mindre odlingslotter. Mot vattnet avslutas gardarna av ett tridick som likt en brygga ligger
en halvmeter ligre 4n marknivéan. Nivaskillnaden nyttjas som en sittyta utmed hela sjésidan
med plats f6r bord och stolar. Nodvindiga skyddsatgirder i form av skyddsstingsel/staket
ska vidtas lings kajpromenaden och runt lekplatser pa kajplan, fér att undvika fall-,
drunknings- och trafikolyckor.

Fran giardarnas 6vre niva nar man trapphusen tillgidngligt via ramper. Mot gatan foreslds en
pergola placeras 6ver ramper och trappor. Med en glasad sida kan pergolan ge bullerskydd
at den gemensamma garden.

Foreslagen bebyggelse, vy fran Saltsjgbadsvigen (Deurell arkitekter AB)
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Gator och trafik

For att forbittra trafiksikerheten foreslas en upprustning av Saltsjobadsvigen hela

strickningen fran strandpromenaden lingst in i viken till marinan. Vigen foreslas fa en

sektion med en gangbana pa sjosidan och en kérbana med 6,5 meters bredd. Cykling

foreslas ske i korbanan, vilket dr acceptabelt med tanke pa det laga trafikflddet Kérbanan

smalnas av lokalt for att inrymma gangbana 1 sektionen pa hela strickan. Kérbanans bredd

blir vid dessa passager 3,5 meter. De lokala avsmalningarna fir dven en hastighetsdimpande

effekt.. Dessa hastighetsdimpande atgirder och att belysningen forbattras, leder

sammantaget till en betydligt béttre trafiksidkerhet dn idag.

Parkering

Intill féreslagen bebyggelse foreslas kantstensparkering lings Saltsjobadsvigen for

gistparkering, angoring och himtning av avfall. Pd kajen f6reslas boendeparkering i

avsnittet nirmast Saltsjobadsvigen och gistplatser till husens lokaler och marinas

verksamheter nirmast vattnet. Aven under husens terrasser finns plats fér boendeparkering.

Tillganglighet

Den allminna delen av kajplanet, gangstraket, nas direkt fran Saltsjobadsvigen pa tre stillen,

vister och Oster om bebyggelsen samt mellan de tvd huskropparna. For att rérelsehindrade

ska ha mdijlighet att na kajen foreslds tva av forbindelserna, pa den vistra sidan och mellan

huskropparna, utformas som tva ramper. Rampen i mitten kommer att ha den minsta

lutningen. Forbindelsen dster om bebyggelsen utférs som trappa. Kajstriaket ska vara vil

belyst.

Ligenheterna nas via trapphusentréer fran gardarna.

Kulturmiljoé och landskapsbild

Platsen far sin karaktir av Duvnisvikens vattenrum och
héjdryggen séder om planomradet. Dessa tva element
dominerar intrycket av platsen fran vypunkter runt
Duvnisviken och kommer att tillsammans med marinans
master fortsitta gora det dven efter projektets
genomférande. Idag finns ett antal enklare byggnader i
planomradet. Dessa kommer att ersittas med bostadshus
som i enlighet med gestaltningsprogrammet kommer att
utformas med hég ambitionsniva och en gestaltning som
medvetet anspelar pa den maritima miljon.

Uy fran Strandpromenaden (Denrell arkitekter AB)
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Teknisk forsorjning

Den aktuella fastigheten ansluts till det kommunala vatten- och avloppsnitet via en ny
sjoledning 6ver Duvnisviken. I samband med projektets genomférande ansluts aven
fastigheterna vister om marinan som ligger norr om Saltsjobadsvagen. Sjéledningen
utformas med en kapacitet som dven mojliggor framtida anslutning av det sa kallade
Sagtorpsomradet s6der om Saltsjcbadsvagen.

Omradets dagvattenhantering ska félja kommunens dagvattenpolicy med tillh6rande
anvisningar. En dagvattenutredning har tagits fram f6r omradet som redovisar vilka
atgirder som dr nodvindiga for den framtida dagvattenhanteringen inom detaljplanen. Det
framgar att dagvattenflédet i omradet forvintas 6ka i och med planerad bebyggelse,
framforallt pa grund av att andelen takyta okar. Eftersom det inte finns nagot
dagvattensystem nedstroms som riskerar att 6versvimmas, rekommenderas att dagvattnet i
torsta hand fordrojs via dtgirder som grona tak, Rain Gardens, grona gardar och 6kat antal
gronytor. Dagvattnet frin parkeringsytor renas via oljeavskiljare eller filterbrunn fére
utslapp i recipient.

Vid kajens boendeparkering bereds plats f6r hushallssopor och killsortering.
Avfallsutrymmena ar dimensionerade for att klara sortering av matavfall. Kirlen stalls 1
muromgirdade nischer intill Saltsjobadsvigen. Nivaskillnaden mellan kaj och gata gor att
karlen dr dolda bakom muren sett fran gatan. Himtning av avfall sker fran gatans niva.
Sopsorteringen dr dimensionerad for att kunna nyttjas dven av Marinans gister. Omradets
avfallshantering ska utformas enligt Handbok fér avfallsutrymmen, rapport 2009. Aven
under byggtiden ska killsortering ske av bygg- och rivningsmaterial.

Hallbarhet

Nedan féljer en kort beskrivning hur planforslaget bidrar till ett hallbart samhalle utifran de
olika riktlinjer som prioriteras i detta projekt.

Projektet har ett tydligt syfte att bidra till en hallbar samhillsutveckling. Planférslaget bidrar
med en mer effektiv markanvindning, dir attraktiva bostdder och verksamheter utvecklas
samtidigt som marinaverksamheten kommer att vara kvar.

Saltsjobadsvigen uppgraderas till en sikrare och tryggare gata, och allminhetens tillgang till
strandpromenad och havsutsikt utvecklas. Projektet medfér ocksa att den angeligna
investeringen 1 en mer hallbar VA-16sning f6r grannskapet kan genomforas.

De planerade bostiderna ska ges en tydlig miljoprofil, som ska kunna moéta savil
kommunens ambitioner for hallbart byggande, som de framtida invanarnas vintade krav pa
en sund, hilsosam och miljéanpassad bostad.
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Energieffektivt och sunt byggande

De planerade byggnaderna har en konstruktion som limpar sig fo6r hogt stillda energikrav.
Prestanda for energiforbrukning och virmeeffektbehov ska kunna tillfredsstilla krav i niva
med Miljébyggnad brons, men med ambition att na nivaer f6r Miljobyggnad silver.
Energislag for uppvarmning och hushallsel kommer att provas i samband med projektering.
Aven hir ir krav for certifiering enligt Miljiobyggnad brons ett minimikrav, men med
ambition att uppna niva silver.

Ett sunt inomhusklimat, med sunda och hilsosamma material, kommer att vara en del av
projektets miljoprofil utit. Ambitionen ar att uppna krav motsvarande Miljobyggnad silver
aven inom inomhusmiljon.

En god ljudmiljé

En forutsittning i planarbetet har varit att foreslagen byggnadsutformning och
planlésningar uppnar mélet om hogst 50 dB(A) utanfor minst halften av boningsrummen i
varje ligenhet. Det vill siga att minst ett vidringsbart fonster dir ljudnivan dr hégst 50
dB(A), kan innehallas. Darmed uppfylls gillande riktvirden for avstegsfall A (se separat
bullerutredning). Bostidernas uteplatser skyddas fran Saltsjobanans buller med ett
bullerplank.

Skapa rum fér verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser

Detaljplanen m&jliggor att olika verksamheter kan tillskapas inom fastigheten samt bidrar
med ett tillskott av bostadstyper kring Duvnisviken. Genomférandet av detaljplanen bidrar
ocksa till fler métesplatser exempelvis kajpromenaden, verksamheterna, kallbadhuset,
restaurangen. lordningstillandet av planforslaget tros innebira att fler mianniskor kommer
réra sig inom omradet vilket gor att platsen kommer kinnas trygg och omhindertagen.

Nira till grén- och vattenomriden av god kvalitet

Den nya bostadsbebyggelsen bedéms ha god tillgang till natur och vatten. Den foreslagna
utformningen av bebyggelsen skapar grona gardsmiljéer och uteplatser mellan varje
byggnad fér de boende. I anslutning till planomradet i séder och Gster ligger storre
naturmarksomraden.

For att sikra tillgangligheten till vattnet skapas en allman kajpromenad. Fran
Saltsjobadsvigen nas promenaden pa bada sidorna av planomradet via kommunala
gingvagar.
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Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

Planenheten gor bedomningen att detaljplanens genomférande inte innebdr en betydande
miljépaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behéver darfor inte
upprattas for planen.

Sociala konsekvenser, trygghet och siakerhet

Genomférande av planférslaget kan bidra till en positiv konsekvens ur ett socialt
perspektiv. Planomradet kommer bli mer tillgingligt f6r manniskor att vistas pa genom
bland annat den allminna strandpromenaden lings strandlinjen. Méjligheten till lokaler i
bottenplan bedéms ocksa bidra positivt ur socialt perspektiv da fler manniskor kan métas
vid verksamheterna. Omradet kommer dirfér kinnas tryggare och sakrare dn 1 dagslaget.

Rekreation
Genomférande av planen bedoms inte paverka rekreationen séder om planomradet,
diremot dr det positivt att ett nytt allmant gangstrak kan 6ppnas lings strandlinjen.

Tillganglighet

Hoéjdskillnaderna mellan Saltsjébadsvagen och vattnet ar cirka 2 meter. Det kan innebira att
omradet kan vara svart att utnyttja for rorelsehindrade. Darfor planeras ramper fran
Saltsjobadsvigen till kajen.

Trafikbuller

Bebyggelse inom planomradet forutsitter att avstegsfall gors fran riksdagens riktvarden.
Bed6mningen har gjorts att avsteg kan ske 1 detta lage.

Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av planforslaget f6r kommunen beskrivs under rubriken
”Sa genomfors planen”, det vill siga vad planen kostar att genomféra f6r kommunen, plus-
eller minusnetto i kronor raknat.

Kulturmiljo och landskapsbild

Bedomningen ir att utbyggnadsforslaget ar tillrickligt for att uppna malomradet levande
kulturmilj6. Landskapsbilden kommer att férandras patagligt, men den nya bebyggelsen har
ingen direkt negativ inverkan pa omgivningen.

Risk for 6versvamning

Vid seklets slut forvintas medelvattenstandshojningen av havet vid Nacka bli +0,40 meter,
vid hégvatten + 1,75 meter. Tillsammans med extrema hogvatten i kombination med vind-
och vageffekter kan detta sasmmantaget medfora tidvis nivaer uppemot 2,5 - 3,0 meter Gver
nuvarande medelvattennivimatt.

Delar av omradet ligger under den niva, 2,95 meter 6ver havsytan (h6jdsystem RH 2000),
som Liansstyrelsen har pekat ut som den niva som ny bebyggelse och samhillsfunktioner
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bor placeras ovanfor. Det dr det understa vaningsplanet, 1 kajniva, som ligger ligre an den
nivan och vaningsplanet kommer dirfor endast att anvindas for parkering, lokaler och
bostadskomplement. Inga ligenheter riskerar att Oversvimmas da de ligger pa de ovre
vaningarna. Utrymning kommer att kunna ske via garden till Saltsjébadsvigen, som ligger
betydligt hogre. En planbestimmelse sikerstiller att bostidder inte forldggs pa det understa
vaningsplanet. Byggnaderna ska vidare utforas sa att konstruktionen klarar av en eventuell
oversvamning. Planenheten bedomer darfor att bebyggelsen ar acceptabel ur
oversvimningssynpunkt.

Vid 6versvimningar finns det risk fOr att reningsanliggningar f6r dagvatten slas ut eller
fungerar daligt, dessa ska darfor konstrueras for att klara tillfalligt hogt vattenstand.

Natur

Inga kinda lokaler for utrotningshotade vixter eller djur paverkas av detaljplanen.
Detaljplanen innebir varken nagon foérbittring eller nagon férsimring f6r vixt- och djurliv
jamfort med dagslaget.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten

Genomférandet av denna detaljplan bedéms inte forsvara mojligheten att uppna
milj6kvalitetsnormerna i Skurusundets vattenférekomst. En dagvattenutredning har tagits
fram. Utredningen redovisar vilka dtgirder som ir nédvindiga for att Skurusundet inte ska
paverkas negativt av detaljplanen. En forutsittning for att inte nagon paverkan ska ske ar att
de dtgirder som foreslas i dagvattenutredningen ocksa genomfors.

Genomforandet av denna detaljplan bedoms inte forsvara moéjligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna i Duvnisvikens ytvattenférekomst. Genomférandet av denna
detaljplan bedoms heller inte férsvara méjligheten att uppna miljokvalitetsnormerna i
Skurusundets vattenforekomst. Samtliga nu gallande miljokvalitetsnormer for luft klaras inom
planomradet.

Dagvatten

Med en god och genomtiankt héjdsittning av omradet bedéms 6versvimningsrisken snarare
vara kopplad till stigande havsnivaer dn 6kade dagvattenfléden. Dock kan
reningsanligeningar f6r dagvatten slas ut vid héga floden eller 6versvimningar.

Fororenad mark

Utredningar av mark och sediment har genomforts, markutredningen mer 6versiktligt.
Forhojda halter av bly, koppar, kvicksilver, PAH och tennorganiska féreningar har
patriffats inom planomradet. Marken ska saneras innan den nya bebyggelsen uppférs, vilket
medf6r en forbattring jamfort med dagslidget?. En planbestimmelse reglerar att bygglov inte
far ges forrin sanering utforts.

Atgirder i vatten behéver anpassas efter fororeningar i sediment.
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Saneringen ska utféras i samrad med tillsynsmyndigheten. Anmalan om schakt i férorenad
mark och provtagning ska ske i samrid med tillsynsmyndigheten. Atgirder i vatten och
sediment ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

Konsekvenser for fastighetsdgare
Fastighetsrittsliga fragor som beror enskilda fastighetsigare redogérs for i avsnitt
“Fastighetsrittsliga atgirder”. Ekonomiska frigor hanteras i avsnitt ”ekonomiska fragor”.

Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men édr dven en
torberedelse f6r hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstind som behovs, vem som ansvarar f6r utbygegnad och skotsel samt vilka forandringar
planen innebir fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomféras.

Plansamrad 1:a kvartalet 2015
Granskning 2:a kvartalet 2017
Kommunfullmiktiges antagande 4:e kvartalet 2017
Laga kraft 1:a kvartalet 2018

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan
tidigast ske 1 manad efter antagande 1 Kommunfullmiktige under forutsittning att
detaljplanen inte Gverklagas.

Enskilt byggande, det vill sdga ansdkan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga
kraft. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det VA-utbyggnaden ir
klar, vertaget och forbindelsepunkt dr upprattad samt anvisad.

Genomforandetid, Garanterad tid da planen giller

De rittigheter i form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen
ger upphov till ar gillande under viss tid. Denna garantitid, da fastighetsidgare och berérda
ska kunna utga fran att inga dndringar sker, kallas f6r genomférandetid. Genomforande-
tiden for denna detaljplan dr 7 dr fran den tidpunkt da detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nacka kommun ska genom tekniska nimnden vara huvudman f6r allménna platser, det vill
siaga for all utbyggnad och skotsel av gatu- och parkmark inom planomradet. Nacka Vatten
och Avfall AB ir huvudman for utbyggnad och skétsel av det allmdnna VA-nitet och
Nacka Energi dr huvudman foér utbyggnad och skotsel av f6r det allménna elnitet.
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Fastighetsdgaren till fastigheten Erstavik 25:38, nedan bendmnd exploatoren, ska vara
huvudman f6r kvartersmarken, det vill siga all utbyggnad och skotsel av omrade f6r
bostider, lokaler och marina.

Genomforandefragor rérande mark, avtal och exploatering handlaggs av
exploateringsenheten i Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrittande av
gemensamhetsanlidggningar och andra fastighetsrattsliga frigor samt bestillning av
nybyggnadskarta handliggs av lantmiterimyndigheten i Nacka kommun. Ansékan om
marklov, bygglov och bygganmilan handliggs av bygglovenheten i Nacka kommun.

Avtal
Ett detaljplaneavtal och ramavtal har upprittats mellan kommunen och exploatoren, som
oversiktligt reglerar kostnaden for planarbetet och genomférandet av denna detaljplan.

Ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren upprittas och godkinns av
kommunfullmiktige innan detaljplanen antas av kommunfullmaktige. Avtalet reglerar
parternas ansvar for genomfoérandet av detaljplanen och kostnadsansvar. I avtalet for
Morningside Marina regleras markéverforingar, finansiering av allmén vag och
strandpromenad, bulleratgirder, marksanering med mera. Ett gestaltningsprogram kommer
ocksa att knytas till expolateringsavtalet. Avtalet ger dven en anvisning om tidplan,
fastighetsbildning och kontakten med olika myndigheter. VA-avgifter regleras efter den vid
tidpunkten gillande VA-taxan.

Avtal ska ingas mellan exploatéren och SL angiende utbyggnad och skétsel av bullerskydd
vid Saltsjobanan. Exploatoren ska uppféra och bekosta bullerskyddsatgirder i samband
med genomférandet av denna detaljplan.

Fastighetsrittsliga atgarder

Allmiin platsmark

Planen go6r det mojlighet att med tredimensionell fastighetsbildning skapa en fastighet for
gangstriket, benimnt GAGATA i plankartan, som kommer att 4gas av kommunen och som
ligger pa kajens nivd, under den utkragande delen av bostadshusen. Se férklarande
illustrationer pa sidan 19 samt reglering i plankarta.

For att ombyggnationen av Saltsjobadsvigen ska kunna ske kriavs mindre
fastighetsregleringar som r6r fastigheterna Erstavik 25:1, 25:12, 25:14, 25:7 samt Sicklaon
76:1. Mark som utgor allmin plats kommer vid genomforandet regleras till lamplig
kommunal malfastighet eller kvarsta inom befintlig kommunal fastighet.
Fastighetsregleringar mellan ovanstiaende fastigheter och Nacka kommun kommer att
hanteras i en lantmiteriforrattning via lantmateriet i Nacka kommun. Forrittningen kan
foregis av en ansokan och 6verenskommelse om fastighetsreglering om parterna ar
overens.
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Kvartersmark

En mindre del av fastigheten Erstavik 25:1 som 1 denna detaljplan ir utlagt som
kvartersmark ska fastighetsregleras till exploatoren. Denna 6verenskommelse hanteras
mellan fastighetsidgaren till Erstavik 25:1 och exploatéren och sker innan denna detaljplan
antas. Aven del av kommunens fastighet Erstavik 25:15 som ir utlagt som kvartersmark
kommer att fastighetsregleras till exploatoren. Detta regleras i en separat ansdkan och
overenskommelse om fastighetsreglering som édven ar en bilaga till exploateringsavtalet.

Ledningsriitt

Inom kvartersmarken kommer det behovas ledningsritt till f6rman f6r Nacka Vatten och
Avfall AB f6r den allminna VA-ledningen som ska ga 6ver fastigheten Erstavik 25:38.
Planstod finns genom att ett u-omrade, vilket betyder att marken ska vara tillginglig f6r
allminna vattenburna ledningar, ar utlagt i plankartan inom den stricka som ledningarna ska
ga. Ledningsritten kommer dven berdra fastigheter 1 vatten som ledningen ska passera.

Till f6rman f6r Televerket och som belastar bland annat del av fastigheten Erstavik 25:38
finns idag en ledningsritt (FRM-akt 0182K-93/105.1) med dndamal tele. Ledningsritten
innebdr ritt att for Televerket upplata ledning f6r tele inom berérda omraden. Med
anledning av exploateringen inom fastigheten Erstavik 25:38 kommer denna rittighet inte
paverkas och ledningen kommer att kunna ligga kvar. Med anledning av att planomradet
detaljplaneliggs liggs ett u-omrade in for att ledningsritten fortfarande ska vara plangiltig.

Servitut

Mellan fastigheterna Erstavik 25:15 (férman) och Erstavik 25:38 (belastar) finns idag ett
avtalsservitut (FRM-akt 01-IM8-90/47568.1) med dndamal vattenledning. Servitutet innebir
att for fastigheten Erstavik 25:15 foljer ritt att dra vattenledning via del av fastigheten
Erstavik 25:38. Denna rittighet ska fortsatt gilla under och efter exploatering enligt denna
detaljplan.

Mellan fastigheterna Erstavik 25:1 (férman) och bland annat Erstavik 25:14 och 25:38
(belastar) finns idag finns ett avtalsservitut (FRM-akt 01-IM8-28/35.1) med dndamal villa.
Detta servitut ska inte vara ett hinder f6r exploateringen.

Servitut till f6rman f6r fastigheten Erstavik 25:38 kommer behdvas f6r den tillhérande
slanten till paldacks-konstruktionen pé kvartersmark. Slinten kommer anlidggas under det
kommunala gangstraket utmed strandpromenaden. Detta kommer att hanteras i form av ett
separat avtalsservitut som dven kommer vara en bilaga till exploateringsavtalet.

Tekniska atgarder

I samband med genomférandet av planen ska kommunala ledningar byggas ut och
torbindelsepunkter upprittas till bostiderna inom planomradet. Sj6férlagd vattenledning
samt en parallell sjoforlagd spillvattenledning dras 6ver Duvnasviken fram till planomradet.
Ledningsritt for de allmidnna ledningarna genom planomradet kommer att sokas.
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Aven fastigheterna vister om planomridet panorra sidan avSaltsjébadsvigen ansluts i
samband med genomférandet till kommunalt VA via ledningar 1 Saltsjobadsvigen.

Spillvattensystemet kan som helhet utféras som ett LT A-system som innebir att varje
fastighet forses med en pumpenhet som pumpar ut spillvattnet fran fastigheten till
spillvattennatet. Med valda system kan ledningarna liggas grunt med isolering.
Kommunen bygger ut VA fram till fastighetsgrins. Fran fastighetsgrans ansvarar
fastighetsigaren sjalv for utbyggnad och inkoppling.

Mojlighet bereds for att i framtiden ansluta aven omradet Sagtorp séder om planomradet till
det kommunala VA-nitet. Férbindelsepunkt till omradet avsitts séder om Saltsjobadsvigen.

Omradets dagvattenhantering ska félja kommunens dagvattenpolicy med tillhérande
anvisningar. En dagvattenutredning har tagits fram for att belysa hur den framtida
dagvattenhanteringen ska se ut inom planomradet.

Ekonomiska fragor

Exploatéren bekostar de allminna anlaggningar som ingar 1 planen, bulleratgarder vid
Saltsjobanan samt marksanering. Exploatoren bekostar dven den allminna VA-
anldgeningen fram till Saltsjobadsvigen.

Kommunen bekostar utbyggnaden av VA till fastigheter vid Saltsjobadsvigen. Dessa
fastigheter betalar anldggningsavgift enligt gillande VA-taxa vid tidpunkten for anslutning.
Berorda fastigheter dr Erstavik 25:8, 25:9, 25:10, 25:11, 25:43 samt 25:13.
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Illustration som visar férslag pa bebyggelse med utskjutande byggnadskroppar 6ver
kaj och vatten dir 3D-fastighetsindelning blir néddvindlig. Fran
Gestaltningsprogrammet.
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