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Program for fastigheten Erstavik 25:38 m fl, Morningside
Marina, Nacka kommun

Inledning

Programomradet ligger pa sédra sidan av Duvnisviken, ca 800 m 6ster om Saltsj6-Duvnis
station. Det omfattar fastigheten Erstavik 25:38, som dgs av Duvnds Fastighets AB.
Programomradet omfattar ocksa Saltsjobadsvigen samt ett omrade 6ster om Erstavik 25:38.

Fastigheten anvinds idag dels av en marina, dels av ett antal féretag med koppling till
batlivet samt en restaurang. Fastighetsigaren, Duvnis Fastighets AB, Onskar exploatera
omradet med flerbostadshus. Eftersom detta inte ér férenligt med gillande 6versiktsplan sa
inleds planprocessen med programsamrad.

Syftet med programmet dr att belysa mojligheten att uppfora 4-5 sma flerbostadshus med
sammanlagt ungefir 25 ligenheter. Flerbostadshusen planeras innehalla lokaler for flera av
de verksamheter som idag finns pa platsen.

Duvnasviken

Programomrade
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Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Oversiktsplan

I Nackas 6versiktsplan, antagen 2012, dr omradet markerat som gles blandad bebyggelse.
Programforslaget var inte foérenligt med kommunens gamla Oversiktsplan varfor det
bedémdes limpligt att inleda planprocessen med programsamrad.

Detaljplan
Omradet ar inte detaljplanelagt.

Riksintressen

Saltsjobanan, lokaljarnvig mellan Slussen och Saltsjobaden av sirskild regional betydelse, dr
av riksintresse for kommunikationer. Saltsjobanan ligger utanfor programomradet men kan
pavekas av forindringar av markanvindningen inom det. Planomridet omfattas av
riksintresse for kust och skdrgard. Turismens och friluftslivets, frimst det rorliga
friluftslivets, intressen ska sirskilt beaktas vid exploatering eller andra ingrepp i miljon.
Exploatering och andra ingrepp 1 miljén far inte heller skada natur- och kulturvirden.
Bestimmelserna utgor dock inte hinder for utvecklingen av befintliga titorter eller av det
lokala niringslivet.

Strandskydd

I omradet galler utokat strandskydd, vilket innebir att ett omrade 100 meter i vattnet och
300 meter pa land fran strandlinjen omfattas.

Forutsattningar

Programomradet ligger pa sédra sidan av Duvnisviken, ca 800 m 6ster om Saltsjo-Duvnis
station. Det omfattar fastigheten Erstavik 25:38, Saltsjobadsvigen, ett omrade Gster om
Erstavik 25:38, samt Saltsjobadsvigen péa strickan mellan Erstavik 25:38 och vigens
korsning med Strandpromenaden. Erstavik 25:38 dgs av Duvnas Fastighets AB. Fastigheten
har en total area pa ca 31800 m?. Av dessa dr 5100 m? land och 26700 m? vatten.

Erstavik 25:38 dr idag 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 Osterut,
och Saltsjobadsvigen och Saltsjobanan soderut. Saltsjobanan ligger ca 6 meter hogre dn
marinan. Marinan ar synlig frin méanga platser vid Duvnasviken och Linnerstasundet.

Morningside Marina ligger pa en del av den smala markremsan mellan Saltsjobadsvigen och
Duvnisviken. Saltsjobadsviagen dr den gamla landsvigen mellan de centrala delarna av
Nacka och Saltsjobaden, men den férlorade sin trafikfunktion da Saltsjobadsleden byggdes.
Lings Duvnisviken 16per vigen lings kusten och erbjuder fina utblickar ut over vattnet.
Saltsjobanan ligger direkt séder om Saltsjobadsvigen men betydligt hégre. Séder om
Saltsjobanan reser sig en barrskogsbevuxen hojdrygg drygt 50 m 6ver Duvnisvikens niva.
Intrycket av platsen frin vypunkter pa andra sidan vattnet domineras av h6jden och skogen.
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Oster om Morningside Marina ligger en stor kommunal fastighet, Erstavik 25:15. Den del
av fastigheten som ligger nirmast Morningside Marina arrenderas av ABC seglarskola.

Trafik

Saltsjobadsvigen trafikeras av ungefir 1200 fordon per arsmedeldygn. Andelen tung trafik
ar mycket liten (ungefar 0,4 %). Vigen ar smal, pa aktuell stricka mellan 5,5 och 7,5 meter,
och saknar ett sirskilt utrymme for gang- och cykeltrafik. Vigen trafikeras inte av bussar.
Nirmaste kollektivtrafik dr Saltsjo-Duvnas station, ungefar 800 meter fran programomradet.

Saltsjobanan star infér en omfattande upprustning och kommer i sa fall att stingas av under
en lingre period. Saltsjobadsvigen kan da eventuellt komma att trafikeras av

ersittningsbussar.

Marinan fran Saltsjo-Duvnds

Vatten och avlopp

Omradet saknar kommunalt vatten och avlopp. Fastigheterna lings Saltsjobadsvigen har
antingen enskilda losningar eller i ndgot fall, en sjoledning 6ver Duvnisviken med
anslutning till det kommunala nitet.

Service
Nirmaste serviceetablering finns knappt 2 km frin planomradet vid Ektorp centrum. Skola
och férskola finns i Duvnis.
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Forandringar

Utgangspunkter och mal

Det forslag som redovisas i programmet inklusive investeringar i allmidnna anliggningar ska
e skapa nya bostider pa platsen
e skapa en attraktiv kajpromenad som ar 6ppen for allmidnheten

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

e forbattra miljon genom att ordna anslutning till kommunalt vatten och avlopp till de
fastigheter vister om planomradet, som idag har enskilda l6sningar

Kommunstyrelsen gav foljande direktiv for planarbetet da den beslot att starta projektet den
2 maj 2011:

e Ingen inskrinkning av den maritima verksamheten fir ske utéver den planerade
flytten av varvsverkstaden. Vid planeringen av omradet ska anstringningar goras for
att de verksamheter som hor till en marina ska finnas kvar pa omradet.

e Allminhetens tilltride till omradet ska sikras for 6verskadlig tid.

e Den redovisade planeringen fullféljs vad giller 6kad trafiksidkerhet, bullerskydd fran
Saltsjobanan, VA-utbyggnad och bygge av GC-vig fran omradets 6stra del fram till
Strandpromenaden.

e Samridsbeslutet ska fattas i nimnden och inte pa delegation.

Fhgbild fran norr



&

NACKA

KOMMUN

Ny bebyggelse

Erstavik 25:38 foreslis bebyggas med fem flerbostadshus, tre vaningar hoga Over
Saltsjobadsvigens niva, varav nagra med indragen fjirde vaning. Husen uppfors i tva
grupper, en Ostlig med tre och en vistlig med tva hus. Husen i de olika grupperna
sammanbyggs med ligre byggnadsdelar. De tar upp nivaskillnaden mellan gata och kaj och
innehaller bland annat carport, garage och férrad. Over sockeln bildas terrasser mellan
husen. Det ger bostidderna tillgang till en halvprivat yta som ligger upplyft ett vaningsplan
over kajen och ungefir en meter over gatan. Entréerna till bostidernas trapphus ska kunna
nas bade fran kaj och gata for att bidra med liv och rorelse till de offentliga rummen. Entré
tor rorelsehindrade sker fran kajen.
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VY fran kajen (Sidergruppen/ Denrell arkiteketer AB)

Husen placeras med kortsidorna mot Saltsjobadsvigen sa att utblickar fran vigen mot
vattnet halls fria. Det gor ocksa att solen nar ner mellan husen till kaj och bryggor. Den
grona fonden av skog bakom husen framtrider déirigenom tydligt frin andra sidan viken.
Den hoga skogssilhuetten kommer dven i fortsittning att dominera 6ver bebyggelsen.

Vid infarten fran Saltsjobadsvigen ordnas en entréplats med parkering for gister till bryggor
och marinans verksamheter. Kajplanet rymmer flera funktioner och trafikslag. De boende
angor carport, garage och trapphusentré via kajplanet. Besokande till de kommersiella
lokalerna och batarna vid bryggorna tar sig ocksa fram fritt 6ver kajen.

Sektion genom garage

Vatten och avlopp

I samband med projektet foreslas alla fastigheter lings Saltsjobadsvagen vister om marinan
anslutas  till kommunens vatten- och avloppsnit. Befintliga ledningar finns i
Strandpromenaden. Av kapacitetsskil gar det inte att bygga ledningar 1 Saltsjobadsvigen
fram till korsningen med Strandpromenaden for att ansluta till befintligt nit dar. Dirfér

6 (13)



&

NACKA

KOMMUN

maste anslutningen ske genom en sjoledning 6ver Duvnasviken till ett lige lingre Osterut
vid Strandpromenaden, dir ledig kapacitet finns. Att ligga en sjoledning riknas som
vattenverksamhet och ska anmilas till linsstyrelsen. En arkeologisk utredning kommer att
behova utféras for att sikerstilla att sjoledningen inte skadar eventuella skeppsvrak i
Duvnisviken.

Fastigheterna i det sa kallade Sdgtorpsomradet s6der om Saltsjobanan foreslds inte anslutas
till kommunalt vatten och avlopp inom ramen for projektet. Sjoledningen ska dock
utformas med en kapacitet som medger en framtida anslutning, och en anslutningspunkt i
Saltsjobadsvigen forbereds.

Parkering
Varje ligenhet forses med tva parkeringsplatser, en i carport/garage och en pa mark utanfor
garaget. Parkeringsbehovet for verksamheterna och marinan ar ungefir 35 platser. Dessa
byggs pa den 6ppna platsen vid infarten.

Perspektiv, flygbild (S odergruppen/ Deurell arkitekter AB)

Vagutbyggnad

Trots att trafiken pa Saltsjobadsvigen dr av begrinsad omfattning upplevs vigen som en
otrygg trafikmiljé for oskyddade fotgingare och cyklister. Detta beror framfér allt pa att
vigen ar backig, smal och kurvig. Den trafikrikning som har gjorts infér programmet visar
ocksa pa enstaka fordonspassager med mycket hoga hastigheter. For att forbittra
trafiksakerheten foreslas vigsektionen darfor dndras forbi marinan och vasterut bort till
korsningen med Strandpromenaden. En ging- och cykelvdg kan astadkommas genom att
bredden pa korbanan minskas. Fullstindig separation mellan fordon, cyklister och gaende
kriver en bredd pa mer dn 10 meter vilket pa grund av Saltsjobadsvigens lige mellan
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banvall och fastigheter skulle kriva omfattande springning och fastighetsintring. Aven den
smalare sektionen kriver viss sprangning for att uppna 6nskad bredd. Olika vigsektioner dr
moijliga och kommer att utredas vidare i det fortsatta arbetet.

~

.

Uy fran Saltsjgbadsvigen (Sidergruppen/ Deurell arkitekter AB)

Hela Saltsjobadsvigen har inkluderats i programomradet i det fall det behdvs en ny
detaljplan for att fa tillgang till den mark som behévs f6r vigutbyggnaden.

Trafikbuller

Inom ramen fran projektet foreslas ett bullerskydd byggas lings Saltsjobanan byggas pa en
stricka av ca 200 m forbi programomradet. Bullerskyddet kommer att dimpa ljudnivan,
frimst den maximala (tillfilliga ljudhindelser) i programomradet och ger dven en ndgot
torbattrad akustisk milj6 f6r boende pa andra sidan Duvnisviken. Det dr komplicerat att
grundligga bullerskyddet pa den smala, branta banvallen under pagaende tdgtrafik. Hur
detta ska ske kommer att utredas i det fortsatta arbetet.

Liagenheterna i projektet ska utformas sd att de klarar det si kallade avstegsfall A, vilket
innebdr att samtliga ligenheter har tillgang till tyst sida f6r minst hélften av boningsrummen
med hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva.
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Vy frdn Strandpromenaden i Saltsjo-Duvnds (Sodergruppen/ Denrell arkitekter AB)

Strandpromenad

En viktig del i projektet dr att strandremsan forbi det aktuella omradet ska goras tillginglig
tor allminheten. Dirfor foreslas ett allmant gangstrik byggas lings marinans kaj.
Gangstraket ska dgas och skotas av Nacka kommun. Gangstraket kan utformas som en
tribrygga eller som en konventionell kajkonstruktion, eller som en kombination av de tva.
Anslutningar till den nya giangbanan lings Saltsjobadsvdigen ordnas i programomradets
vistra och Ostra del. I framtiden kan strandpromenaden forlingas Osterut. Nir
strandpromenaden utformas dr det viktigt att den far en tydlig avskirmning fran resten av
kajomradet, som trafikeras av fordon till och fran bostddernas garage.

Marinan och verksamheterna

Bryggplatserna foreslds finnas kvar med ungefir samma antal som idag. Reparation och
underhill av batar pa land kommer dock att flyttas till annan plats. Kommersiella lokaler f6r
marinans behov ska erbjudas i kajens niva med direkt anslutning till bryggorna och tanken
ar att de flesta verksamheterna som idag finns pa platsen ska erbjudas att hyra lokaler i de
nya byggnaderna. Kajen ska vara offentlig och tillginglig fér allminheten. I kommande
detaljplanearbete ska det utredas om det dr mojligt att flytta restaurangen till en bat som
liggs vid ndgon av bryggorna.

ABC seglarskola

Det finns olika forslag till hur marken och vattnet direkt 6ster om Morningside Marina ska
anvindas pa lang sikt. Markremsan mellan Saltsjobadsvigen och vattnet ar troligen f6r smal
for att tillita en bostadsexploatering pa liknande sitt som pa Morningsideomradet. En
mojlighet édr att géra en ny detaljplan med syfte att ge planstéd for pagaende verksamhet
och ge moijlighet att stycka av en del av fastigheten. Négra beslut med denna innebérd har
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dock inte fattats. Seglarskolans omride har inkluderats i programomradet for att inte
torsvara eventuell framtida planliggning.

Markfororeningar

Provborrningar har utforts for att fa en bild av om det finns féroreningar i marken pa
platsen. Resultatet pekar pa att det kan pa enstaka platser kan férekomma 6verskridanden
av de tillitna halterna av vissa metaller, oljeimnen och PAH (polycykliska aromatiska
kolviten) for kinslig markanvindning (bostider). Amnena ligger dock inte jaimnt fordelade
over omradet. Noggrannare utredningar ska goras innan marken saneras i samband med
projektets genomforande.

Energi

Enligt Boverkets byggregler far den maximala édrliga energiatgangen foér ett nyproducerat
hus vara hogst 90 kWh/m?. I det aktuella projektet bor strdvan vara att energidtgingen ska
bli ligre dn sa.

Avfall

Avfall ska limnas i lokaler 1 husens bottenvaningar och himtas fran Saltsjobadsvigen.

Konsekvenser

En prelimindr miljéredovisning har tagits fram for programmet. De viktigaste slutsatserna
ar foljande.

e LEventuella fororeningar i mark kommer att omhandertas, varvid diffus spridning till
vatten och mark férhindras. Genomférandet av detaljplanen innebir att fastigheter i
omradets nirhet kommer att anslutas till kommunalt avloppsnit, vilket innebir en
minskad belastning pa Duvnisviken. Genomférandet av planen ger battre
forutsittningar att na god vattenstatus for Duvnasviken.

e Programomradet kommer att paverkas av buller fran frimst Saltsjobanan men dven
fran Saltsjobadsvagen. Bullerfrigan maste studeras vidare under det fortsatta
planarbetet.

e Miljokvalitetsnormerna for luft bedéms klaras inom omradet.

e Planomradet ir av riksintresse for kust och skirgard. Strandskydd giller frin
strandlinjen 300 meter pa land och 100 meter 1 vattnet. Med en genomtinkt
utformning av omriadet och noggranna o6verviganden bedoms paverkan pa
riksintresset bli begrinsad samt férenlig med strandskyddets syfte.

e Bebyggelsen tar ingen orérd naturmark 1 ansprak.

Behovsbedomning

Planenheten i Nacka kommun gor bedémningen att programmets genomférande inte
innebir en betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljébalken
behover dirfor inte upprittas for planen.
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Strandskydd

Syftet med miljobalkens bestimmelser om strandskydd ér dels att trygga forutsittningarna
for allemansrittslig tillgang till strandomraden, dels att bevara goda livsvillkor f6r djur- och
vixtlivet pa land och i vatten. Enligt plan- och bygglagen kan en kommun i en detaljplan
upphiva strandskyddet om det finns sarskilda skal och intresset av att ta omradet i ansprak
pa det sitt som avses med planen viger tyngre dn strandskyddsintresset.

Programomradet omfattas i sin helhet av strandskydd, som behéver upphivas i detaljplanen
om ny bebyggelse ska mojliggoras pa platsen. Fastigheten dr idag instingslad och endast
tillganglig for allmanheten i begrinsad omfattning. Den dr sedan linge ianspraktagen av
anldggningar och byggnader. Strandlinjen ér inte naturlig utan en f6ljd av utfyllnader i
vattnet. Naturviardena inom programomradet bedoms vara ringa.

I det aktuella projektet ingar en strandpromenad som ska vara tillginglig f6r allmidnheten,
vilket ar en forbattring jamfort med dagsliget. Projektet bedoms inte paverka vixt- och
naturlivet negativt utan kan snarare vara positivt, da en del verksamheter som eventuellt kan
medfora utslapp flyttar fran fastigheten. Flera fastigheter lings vattnet foreslas anslutas till
kommunens VA-nit, vilket kan minska belastningen pa Duvnisvikens vatten.

Med hinsyn till ovanstaiende bedomer kommunen att det aktuella forslaget ar forenligt med
bada syftena med miljobalkens bestimmelser om strandskydd. Vad giller allemansrittslig
tillgang till strandomraden innebdr det en klar forbittring. Vad giller goda livsvillkor for
djur- och vixtlivet innebir det ingen férsimring och eventuellt en liten forbattring.

Forenlighet med Gversiktsplan

Den viktigaste anledningen till att planprocessen inleds med ett programsamrad dr att det
aktuella forslaget inte var férenligt med Nackas da gillande 6versiktsplan fran 2002, dir
omradet var markerat som natur. Kommunen bedomde da att naturvirdena i omradet var
ringa och konstaterade att det sedan linge dr ianspraktaget for verksamheter. Eftersom
fastigheten ar privatigd saknas forutsattningar for att omvandla den till naturmark enligt
oversiktsplanens intentioner.

Forslaget ar forenligt med Nackas nya Oversiktsplan som antogs i september 2012, dir
omradet dr markerat som gles blandad bebyggelse.

Genomforandefragor

Huvudmannaskap

Exploatéren ska vara huvudman for all bebyggelse och alla anlaggningar inom kvartersmark
Kommunen dr huvudman f6r allmin plats.

Bebyggelse och anlidggningar pa kvartersmark

Exploatoren svarar ensam for utférande av all bebyggelse pa kvartersmark inkl erforderliga
gemensamhetsanliaggningar. Exploatoren svarar vidare for att samtliga fastigheter inom
kvartersmark erhaller n6dvindiga anslutningar for el, vatten och avlopp, telefoni/data etc.
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Vid utformning av gaturummet inom kvartersmark ska sirskilt beaktas att samtliga
byggnader ska kunna nas av riddningstjanst och renhallningsfordon.

Exploatéren ska dven se till att behovet av killsorteringsanlaggning for exploateringen ar
tillgodosett.

Allmanna anldggningar

De allminna anliggningar som omfattas av projektet ar:

Allmiént gangstrak som ska byggas lings exploateringens kaj. Giangstraket kan utformas som
en tribrygga eller som en konventionell kajkonstruktion, eller som en kombination av de
tva. Anslutningar ska finnas till den nya gangbanan lings Saltsjobadsvagen i exploateringens
vastra och Ostra del.

Saltsjobadsvigen torbi marinan och visterut fram till korsningen med Strandpromenaden.
Vigen ska byggas om fOr att forbittra trafiksikerheten for oskyddade trafikanter samt
mojliggora busstrafik.

Bullerskydd ska byggas lings Saltsjébanan pa en stricka av ca 200 m forbi exploateringen.
Sarskild 6verenskommelse ska tecknas med SL.

Exploatoren ska bekosta utbyggnaden av samtliga dessa anliggningar. Utbyggnaden ska
utféras av kommunen. Exploatéren ska oOverlata all mark som i kommande detaljplan
utliggs som allmin plats. Om det krivs inlésen av enskilda fastigheter f6r att iordningstilla
allmin plats till den standard som projektet kraver ska exploatéren bekosta detta.
Exploatoren ska dven ansdka om och bekosta de fastighetsrittsliga atgarder som krivs.

Teknisk forsorjning

De nya husen ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Exploatéren ska bekosta
utbyggnad av den avloppsanliggning som krivs. Exploatéren ska ansdka om och bekosta
de fastighetsrittsliga atgarder samt ledningsritt for de allmidnna vatten- och
avloppsanliggningar som krivs for exploateringens genomforande. Utrymme for dessa
anldgeningar upplats utan ersittning. Anlageningsavgift ska erldggas i enlighet med vid
aktuell tidpunkt gillande taxa.

Avtal

Detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och exploatéren.

Ramavtal tecknas mellan kommunen och exploatéren i samband med att detta program
antas/godkinns. I ramavtalet regleras de Overgripande frigorna i projektet enligt detta
program.

Exploateringsavtal ska upprittas mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen
antas av kommunfullmiktige. Exploateringsavtalet ska godkinnas av kommunfullmaiktige.
Avtalet ska reglera parternas ansvar for genomférande av detaljplanen och kostnadsansvar.
Avtalet reglerar fragor om markéverforingar, allmidnna anliaggningar, skydd av mark och
vegetation med mera. Avtalet ska vidare ge anvisningar om bland annat tidplan,
fastighetsbildning, myndigheter och andra kontaktorgan i fraigor som r6r genomférandet.
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Tidplan/fortsatt planarbete

En preliminir tidplan f6r detaljplanearbetet ser ut enligt nedan.

Programsamrad 1:a-2:a kv 2012

Plansamrad 2:a kv 2013

Utstillning 4:e kv 2013

Antagande och laga kraft 1:a-2:a kv 2014

Utbyggnad 3:e kv 2014-1:a kv 2016
Projektavslut 1:a kv 2016
Medverkande

Projektledning, Karin Lindskog Exploateringsenheten
genomforandefragor

Planprogram Per Wilhelmsson Planenheten

Heléne Hallberg (konsult)

VA Oscar Engle Vatten och avlopp

Kulturmiljofragor Johan Aspfors Planenheten

Trafik Mahmood Mohammadi Trafikenheten
Henrik Asp Vigenheten

Milj6 Magnus Rothman Milj6enheten

Park/natur Ingela Nislund (konsult) Park och Natur

Andreas Totschnig

Planchef
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