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KOMMUN Dnr: KFKS 2014/371-214
Projekt: 9233

Nacka strand, norra branten, delplan 1

Detaljplan f6r Nacka strand, norra branten, delplan 1, del av fastigheten
Sicklaon 13:79 m.fl; Nacka strand, pa Sickladn, Nacka kommun.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att bidra till utvecklingen av Nacka strand till en titare och mer
blandad stadsdel genom att 6ka andelen boende, att forbattra kopplingen mellan | V
Svenssons torg och kajen, samt att mojligedra ett kommunalt Gvertagande av
huvudmannaskapet f6r de omraden som ir av vikt for allménheten men som idag ar
privatigd kvartersmark. Utvecklingen dr en del i arbetet att méta den stora efterfrigan pa
bostider i stockholmsregionen och detaljplanen dr dirmed av stort allmint intresse.

Sammantaget innebir planférslaget begrinsade forindringar av befintliga byggritter.
Detaljplanen mojlige6r bland annat en bredare anvindning da dven bostider tillats, cirka 260
bostider bedéms inrymmas, samt att befintliga, men outnyttjade, byggritter pa taket justeras.
Detaljplanen mojligeér dven att den befintliga snedbanehissen mellan | V Svenssons torg och
kajen kan ersittas med en uppgraderad 16sning som ger en 6kad hastighet, 6kad driftsikerhet
och dirmed en battre resa.
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Handlingar och innehall
Planférslaget dr upprattat enligt Plan- och bygglagen PBL (2010:900).

Detaljplanen omfattar foljande planhandlingar:
e DPlankarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsforteckning

Detaljplanen grundas pa foljande underlag:
e Detaljplaneprogram f6r Nacka strand (antaget juni 2014)
e Miljéredovisning
e Trafikbullerutredning (AF 2014-05-28)
e Dagvattenutredning (SWECO 2014-09-206)
e VA-utredning (SWECO 2014-09-25)
e PM-trafik (SWECO 2014-09-30)
e Oversiktlig miljdteknisk provtagning i Nacka Strand (SWECO 2014-12-19)
e Solljusstudie (BSK 2014-09-30)
e Tlodesanalys Nacka strand (WSP 2014-09-04)
e PM-snedbanechiss (SWECO 2014-09-29)
e Vindmiljobedémning (SMHI 2013-09-24)
e Landskapsanalys (WSP 2013-02-23)
e Inventering av naturvirdestrid (Pro Natura 2013-03-10)
e Scktioner som visar takpabyggnader och befintliga bostadshus (BSK 2015-02-27)

Innehallsférteckning:

1. Sammanfattning s. 2
2. Forutsittningar s. 3
3. Planforslaget s. 7
4. Konsekvenser av planen s. 18
5. Séa genomfors planen s. 20

1. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Planférslaget medger att befintligt kontorshus far omvandlas till bostdder samt att
pabyggnader i en vaning kan tillkomma pa huvuddelen av byggnaden. Uppskattningsvis
bedéms cirka 260 ligenheter inrymmas. Detaljplanen medger dven centrumandamal och
vissa omraden fOr parkeringsindamal. Forslaget innebir ett kommunalt Svertagande av
huvudmannaskapet for de ytor som fyller ett gemensamt behov, parker, gator, torg med
mera, det vill siga det som foreslas som allmin plats. I samband med det kommunala
overtagandet ska allmin plats rustas upp och iordningstillas, bland annat med uppgraderad
snedbanehiss och férindringar av den langa trappan mellan | V Svenssons torg och kajen. I
den sodra delen av trappan foreslas en breddning som ger nya utblickar mot vattnet.
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Malomraden for hallbart byggande
Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och

stadsbyggnadsnimnden 1 november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggnadsprojekten och underlitta uppfoljningen av prioriterade héllbarhetsomraden.
Detaljplanen ér den inledande delen 1 ett storre stadsbyggnadsprojekt. Den utgor dirfor en
viktig grund for att prioriterade fragor beaktas under utbyggnadsfasen. De malomriaden som
formulerades f6r det nyligen antagna detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand ér tillimpbara
aven i denna detaljplan. Sett till projektets syfte, utformning och forutsittningar pekas
foljande malomraden f6r hallbart byggande ut:

e Skapa moijligheter f6r mangfald och métesplatser
e Effektiv mark- och resursanvindning

e Dagvatten som renas och infiltreras

e Nira till gron- och vattenomraden av god kvalitet

Forslag pa atgarder pa hur malen uppfylls beskrivs under rubriken héllbart byggande i avsnitt
3, ’planforslaget”.

2. Forutsattningar

Lage, areal & markagoforhallande
Planomradet ir beldget i branten mellan Augustendalsvigen och kajen i Nacka strand och
omfattar cirka 12 000 kvadratmeter. Omradet gransar 1 séder och norr till

Augustendalsvigen, i 6ster mot en parkmiljé samt i vister mot kontorsbyggnaden pa
Sicklatn 369:33.

Detaljplanen omfattar del av fastigheten Sicklaén 13:79 samt en mindre del av Sickladn
369:33, fastigheterna dgs av samma privata fastighetsidgare. Resterande delar av dessa
fastigheter avses planliggas inom de kommande dren enligt detaljplaneprogrammet f6r
Nacka strand.

Detaljplanens preliminira avgrinsning
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Oversiktlig planering

Enligt 6versiktsplanen ligger Nacka strand inom omradet tit stadsbebyggelse”. Det anges
att alla typer av anvindningar som ir typiska for en blandad stad ir aktuella. Oversiktsplanen
pekar inte ut Nacka strand som ett specifikt fortitningsomrade, bland annat ddrfor har ett
detaljplaneprogram tagits fram for stadsdelen som helhet.

Detaljplaneprogram

Under 2013-2014 har ett detaljplaneprogram tagits fram fér Nacka strand. Programmet
antogs av kommunstyrelsen den 2 juni 2014. Denna detaljplan 6verensstimmer med det
framtagna detaljplaneprogrammet.

Andra projekt som beror planen

Denna detaljplan tas fram parallellt med en motsvarande detaljplan f6r den stora
kontorsbyggnaden lingre visterut, Fabrikorvigen 4, 6 och 8. I angrinsning till planomradet
kommer fler detaljplaner tas fram. Ett samordningsprojekt finns for att samordna
gemensamma fragor for dessa och kommande projekt enligt detaljplaneprogrammet f6r
Nacka strand.

Detaljplaner

Omradet dr planlagt sedan tidigare. Gillande detaljplan dar DP 75 som vann laga kraft 1992
samt tilligget DP 438 som vann laga kraft 2008 (genomfoérandetid till och med 2018-02-22).
Aven en liten del av detaljplanerna for | V Svenssons torg berdrs, dessa 4r DP 182 som vann
laga kraft 1998 samt tilligget DP 424 som vann laga kraft 2008 (genomférandetid till och
med 2018-01-11).

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken

Inget av de berérda riksintressena bedéms paverkas negativt av denna detaljplan.

Nackas norra kust dr av riksintresse for kulturmiljovarden (3 kap 6 § MB). I detta ingar
farledsmiljoerna utmed inloppet till Stockholm via Vaxholm som bland annat speglar
skirgardens betydelse for huvudstadens sjofart, livsmedelsforsorjning och rekreationsliv
sedan medeltiden. Nacka strand hot, tillsammans med Kvarnholmen, Finnboda,
Danvikshem, Danviks strand och Henriksdalsberget, till den vastra kuststrickan som priglas
av bebyggelse med hog exploatering. Farleden till Stockholm lings Nackas norra kust samt
Virmdoleden, vig 222, ir av riksintresse for kommunikationer (3 kap 8 § MB). Nackas kust
berors generellt av riksintresset f6r kustomrade och skirgard (4 kap 2 § MB). I enlighet med
den tolkning som gjordes i den gillande Gversiktsplanen berdrs dock inte Nacka strand av
detta riksintresse.

Samtliga miljokvalitetsnormer for luft kommer att klaras inom planomradet.
Planens genomforande forindrar inte belastningen pa vattenférekomsten Lilla Virtan.
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Mellankommunala intressen

Det dr av mellankommunalt intresse att den battrafik som ang6ér Nacka strand utvecklas. 1
detta dr utformningen av bytespunkten mellan bat och buss viktig.

Omradet idag

Planomradet ir till stor del bebyggt med det som idag ar en stor kontorsbyggnad som, 1 likhet
med de flesta sentida byggnader 1 Nacka strand, ar ritad av Nyréns arkitektkontor.
Planomradet omfattar en av tre stora tegelbyggnader som ligger pa rad lings branten. Dessa
har ett gemensamt uttryck i form-, firg- och materialval. Karaktiristiskt for byggnaderna ar
hanteringen av skala, en mer modest skala mot Augustendalsvigen och en mer monumental
skala mot farleden. Andra karaktirsdrag ar tegelfasaderna med sina strikta axlar, de
sammanhallna fasaderna och arkaderna lings gatan, de trappade flyglarna som avslutas med
bojda bursprak i glas mot farleden samt de malade stalbalkarna 6ver fonsterpartierna.

e . 2 ;

Flygfoto fran norr, planomridet omfattar den vinstra Vy frin J V Svenssons torg, den aktuella

av de tre storskaliga byggnaderna i branten. kontorsbyggnaden med sitt tydliga

formsprik och karaktirskapande detaljer.

Topografin i Nacka strand ar dramatisk med cirka 25 meters hojdskillnad mellan kajen och
den 6vre nivan vid | V Svenssons torg. Aktuell byggnad tar upp denna héjdskillnad genom 7
souterrangplan. Gardarna utgors av upphojda terrasser som till stora delar 4r planterade. Mot
Augustendalsvigen upplevs byggnaden vara cirka 4 vaningar och gaturummet ramas in pa ett
tydligt sitt. Oster om den befintliga byggnaden, utanfér planomradet, finns en parkyta med
dldre murar och stora trid, ytan anvinds delvis som parkeringsplats. P4 gardarna till
kontorsbyggnaden finns ett antal dldre storvuxna ekar som dr bevarandevirda.

Forbindelse mellan | V Svenssons torg och kajen

Idag finns en bergbana/snedbanehiss mellan ] V Svenssons torg och kajen, anliggningen
sikerstaller en tillgdnglig transport mellan de tva olika nivaerna. Losningen har dock haft
problem med langsam gang och driftstorningar. P4 samma stricka, direkt dster om
snedbanehissen, finns dven en lang trappa mellan nivaerna.

Service

Flera forskolor, skolor och gymnasieskolor finns inom Nacka strand och 1 angrinsande
stadsdelar. Butiker och annan service finns dels lokalt i stadsdelen men ocksa i Jarlaberg och i
centrala Nacka.
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Friytor

Nacka strand dr valforsett med rekreationsmiljGer av olika storlek och karaktir. Parkytor
finns i norra delen av planomradet.

I dagslaget ar tillgangen till lek och rekreation begriansad 1 nirheten av de foreslagna
bostiderna. Vid slutet av Fabrikorvigen, i vastra Nacka strand, finns en allmién lekplats och
pa kajen i vister finns en mindre bollplan. Narheten till Nyckelvikens naturreservat och det
planerade naturreservatet Ryssbergen ger goda mojligheter till rekreation 1 form av friluftsliv.
Enligt detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand, planeras ytor for lek och rekreation i
kommande detaljplaner.

Gator och trafik

Planomradet ang6rs huvudsakligen frin Augustendalsvagen, bade frin séder och fran
kajsidan 1 norr. Byggnadens garage angors fran kajsidan, nagra mindre parkeringsutrymmen
ar aven tillgingliga via Torggaraget under ] V Svenssons torg. De buss- och batlinjer som
trafikerar Nacka strand nas i direkt anslutning till planomradet, vid | V Svenssons torg
respektive vid kajen.

En matning av trafikfloden har gjorts under 2013. Pa Augustendalsvigen séder om
planomradet, fram till korsningen med Ellensviksvigen, ér trafikflédet cirka 900 fordon per
arsmedeldygn, efter korsningen med Ellensviksvigen ar trafikflédet cirka 600 fordon per
arsmedeldygn.

Buller

Bullernivan i omradet bestims bade av trafik pa nirliggande lokala gator, fraimst
Augustendalsvigen, samt bullerregn frin trafikleder och i viss man dven av battrafiken.
Bullersituationen bedéms vara god for att vara en tit stadsmiljo.

Teknisk forsorjning

Planomradet ir anslutet till kommunalt VA-nit med forbindelsepunkt direkt till kulverterade
ledningar som gar igenom planomradet. I samma ledningsstrak finns dven enskilda ledningar
som ir en del av befintligt vattenburet kylsystem i stadsdelen.

Markfororeningar

Ca 100 meter s6der om planomradet finns ett riskklassat objekt vid de gamla
fabriksbyggnaderna. Objektet har av Linsstyrelsen getts hogsta riskklass (klass 1) och forts
upp pa linets prioriteringslista. En 6versiktlig miljoteknisk provtagning har gjorts for att
klarligga eventuella féroreningar inom det nu aktuella planomradet (SWECO 2014-12-19).
Uppmiitta halter av framférallt tunga — PAH-H (polyaromatiska kolviten) samt metaller
sasom bly tyder pa féroreningsinnehall av provtagna jordar som 6verskrider
Naturvardsverkets riktlinjer f6r Kinslig Markanvindning (KM) inom planomradet.
Féroreningar har konstaterats i fyllnadsmassor medan hoga halter till £6ljd av eventuell
spridning fran det riskklassade objektet soder som planomradet har kunnat avfardas.
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3. Planforslaget

Markanvandning

I och med denna detaljplan tillits bostider dér det tidigare inte funnits planstod for detta,
uppskattningsvis mojliggors cirka 260 ligenheter. Aven centrumindamal medges. 1
planomradets sydvistra del, nirmast ] V Svenssons torg och trappan ned till kajen, sikerstills
att lokaler for verksamheter inryms. Att det skapas verksamhetslokaler i strategiska ligen ér
av stor vikt for stadsmiljon. Omradet vid arkaderna lings Augustendalsvigen har dven
anvindningen (P), “parkering under Augustendalsvagens niva”. Detta eftersom det finns en
befintlig parkeringsanliggning i flera plan under Augustendalsvigen och en del av denna
anldggning stricker sig in under arkaderna pa det befintliga huset. Detta parkeringshus ska
dven vara tillgangligt f6r bildande av gemensamhetsanliggning. Sjilva gangytorna under
byggnadens arkader ska vara tillgingliga for allmanheten till en fri h6jd om minst 3,0 meter.

Aven i planomradets sydvistra hérn utformas detaljplanen med olika anvindningar fér olika
nivaer. Ytan ovanpd byggnadens Oversta bjilklag och trappan ska utgéra allmin platsmark,
torg som far underbyggas med centrum, bostider och parkering (CBP), samt trappa som far
underbyggas med centrum och bostider (BC). Anvindningen hiss anges f6r snedbanchissen
som avses uppgraderas till en hégre standard. Utformningen inom hissomradet styrs inte 1
detalj, men uppfoérande av klimatskal f6r hissbanan och mindre byggnader och skidrmtak f6r
resenirer medges som en del av hissanliggningen och ingér i anvindningsbestimmelsen.
Inom hissomréidet finns dven ett maskinrum direkt under marknivan f6r ] V Svenssons torg,
detta nas via Torggaraget.

Lings planomradets 6stra grains medges att marken far byggas under med planterbart
bjalklag. Anledningen ir att det redan idag finns ett frischakt inom omradet, detta schakt dr
tickt av en betongkonstruktion. Ritt att bygga under mark behovs eftersom befintligt
utrymme under mark dr att betrakta som en byggnad enligt plan- och bygglagen.

En forindring av betydelse dr att de omraden som i detaljplanen anges som allmin platsmark
ska tas 6ver av kommunen. Det som planliggs som allmin platsmark ir idag privatigd
kvartersmark. Overtagandet gors for att langsiktigt trygga de aktuella funktionerna och att
gora det tydligt vem som ansvarar for vilka omraden. I planomradets norra del planliggs en
torgyta som planeras bli en del av ett stérre torg ned mot kajen, resterade del av torget
planliges dock i kommande detaljplaneetapper. Ett parkomride som bland annat ska
innehalla trappor mellan kajen och J V Svenssons torg planlidggs nidrmast snedbanchissen och
ett annat mer langstrickt parkomrade foreslas vid planomradets norra grins. Mellan den
lingstrickta parken och bebyggelsekvarteret foreslas en angoringsgata som avses vara
enkelriktad och med en utformning som ar anpassad till parken. Angoringsgatan behévs for
att ge fullgod tillganglighet f6r fardtjdnst och vid avfallshantering och andra transporter.
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Forandrade byggnadsvolymer

De befintliga byggnaderna kommer fortsitta att vara det dominerande inslaget. Utéver
befintliga byggnader har outnyttjade byggritter pa taken justerats sa att pabyggnader i en
vaning inryms pa stora delar av byggnaden. I vissa ligen lings Augustendalsvigen tas dock
befintlig bygeritt bort sa att tre stycken slipp limnas till den bakomliggande bebyggelsen.
Dessa olika tillitna hojder framgar av plankartan och illustrationerna som foljer.
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Sektionen ovan, vid Augustendalsvigen 24, genom Augustendalsvigen och bebyggelsen illustrerar

den féreslagna pabyggnaden i moérkblitt, till hdger ses befintligt bostadshus. De streckade linjerna
med 45 graders lutning visar den byggritt som finns redan idag men som f6reslas dndras och i vissa
delar tas bort. Bilden visar ett snitt i kvarterets vistra del. Lingre 6sterut trappar huset nedat, dér dr
den gillande byggnadshdjden ligre, men relationen mellan befintlig och féreslagen byggritt ser ut pa

motsvarande sitt. Se detaljplanens underlag for ytterligare sektioner.

Illustrationen ovan ir kopplad till planbestimmelsen v; pa plankartan om utformning, indrag
och fasadlutning. De morkgra filten visar den princip som ska f6ljas nir det giller indrag
och utbredning av tillkommande byggnadsvolymer.



Planbeskrivning Nacka strand, norra branten, 9 (26)
delplan 1
ANTAGANDEHANDLING

Vy frin vattnet, planerad utforrnmng av pabyggnader BSK arkitekter

Pabyggnader och fasadindringar ska utféras med respekt f6r byggnadens ursprungliga
utseende samt med hinsyn till uttrycket mot farleden. Pabyggnader ska utféras indragna fran
befintlig byggnads fasadliv och med lutande fasad samt utgora ett avldsbart tillige (vi och vy).

&

Vy franj V Svenssons torg med foreslagna pabyggnader BSK arkitekter

Vy fran angrinsande bostadshus med féreslagna pabyggnader BSK arkitekter



Planbeskrivning Nacka strand, norra branten, 10 (26)

delplan 1
ANTAGANDEHANDLING
KA

Utskjutande balkonger och bursprak tillats inte 6ver allmin plats, undantaget mindre

bursprak som beh6vs av bullerskil. Pa byggnadens sédra fasad, mot Augustendalsvigen, ska
eventuella balkonger utféras indragna 1 fasaden sa att de inte hianger ut 6ver kérbanan. For
gavlarna mot farleden infors en bestimmelse om utformning av balkonger, de rundade
burspraken far ersittas men gavlarnas vertikala uttryck ska bibehallas, darfor ska balkonger
placeras centrerat och inte narmare gavelhornen dn 3 meter. Inom 6vriga delar av
kvartersmarken kan balkonger och bursprik placeras med storre frihet, de far dock inte
hinga ut mer 4n 2 meter fran fasad och inte nirmare marken dn 3 meter. Hinsyn ska tas till
befintlig byggnads gestaltning och till uttrycket mot farleden. Inglasning av utskjutande
balkonger medges inte.

De angivna nockhéjderna i planen medger att mindre byggnadsdelar som skorstenar,
antenner, ljusinslapp till trapphus och ricken till takterrasser far Gverstiga angiven niva.

Vissa delar av terrassbyggnaderna niarmast ] V Svenssons torg foreslas rivas sa att den 6versta
delen av den langa trappan kan breddas. Detta gor att vattenkontakten blir mer pataglig frin
torget och att terrassbyggnadens skala bryts upp 1 mindre delar. Terrassbyggnadens del
nirmast ] V Svenssons torg féreslds inrymma utétriktade verksamheter. Ytterligare en
tillkommande byggnadsvolym foreslas norr om befintlig terrassbyggnad, i1 anslutning till den
linga trappan.

Materialval

De tillkommande byggnadsvolymerna ska utféras med fasad- och takmaterial som aldras
med virdighet. Fasader, tak och balkongfronter ska ges en samordnad utformning som tar
hinsyn till det exponerade liget mot farleden. Vid materialval och firgsittning av exterior ska
vitt som 4r blindande undvikas, dven reflekterande ytor ska undvikas, glas undantaget.

Vy frin Augustendalsvigen, aktuell byggnad ses till vinster i bild. Féreslagna pdbyggnader kan
skymtas pa taken. BSK arkitekter
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Forbindelse mellan ] V Svenssons torg och kajen

Snedbanehiss

Den vertikala férbindelsen mellan | V Svenssons torg och kajen féreslas byggas om sa att
lutningen dndras och strickan dirmed minskar. Pa sa sitt kan en uppgraderad snedbanchiss
halla en hégre hastighet och fa hogre kapacitet. I och med tillkommande klimatskal kan dven
driftsikerheten 6ka. En 6versiktlig analys visar att aktiden kan kortas fran cirka 3 minuter till
cirka 1 minut f6r en enkel resa, den totala restiden dr dock beroende av tiden for pa- och
avstigning vilken varierar beroende pa antalet resenirer.

MOJLIGHET TILL
VADERSKYDDAD
VANTYTA
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Trappan

Den norra delen av trappan mellan ] V Svenssons torg och kajen foreslds byggas om si att

den upplevs bredare och mer integrerad i den utvecklade parkmiljén samt ansluter till kajen
pa ett vilkomnande sitt. Som dven beskrivits ovan foreslds trappans sodra del breddas, pa sa
vis blir métet med J V Svenssons torg tydligare och nya utblickar méjligedrs fran torget. Hir
kan det dven behova tas hinsyn till det vindexponerade liget. Vid trappans 6versta vilplan
ska en sekundir entré ordnas till de verksamheter som inryms i terrassbyggnadens Gversta

plan, primar entré till lokalen sker via trapphus som dr tillgangligt med hiss.

= a0l s

Foreslagen utformning av trappan mellan | V Svenssons torg och kajen samt angrinsande

parkomraden med ny angdringsgata. SWECO

Mark och vegetation

I anslutning till den linga trappan mellan | V Svenssons torg och kajen foreslas markarbeten
goras sa att de olika nivderna far en naturlig anslutning till trappan. Eftersom parkomradet ir
en viktig del av det gréna sambandet mellan Ryssbergen och Nyckelviken 4r det av stor vikt
att befintliga trid bevaras samt att bestinden foryngras.

Pa girdarna finns tva édldre skyddsvirda ekar som ér av betydelse f6r biologisk mangfald och
for spridningssambandet mellan Nyckelviken och Ryssbergen. For det aktuella omradet
infors en bestimmelse (ni) om att ekar ska bevaras, men att trid som utgor risk for liv eller
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egendom kan fa fillas efter beviljande av marklov. Bestimmelsen ér kopplad till en

administrativ bestimmelse om dndrad lovplikt som omfattar ekar med en stamdiameter pa
0,6 meter eller storre matt 1,3 meter 6ver mark. Vid en eventuell fillning av lovpliktigt
risktrad ska dterplantering av ek ske pa samma plats samt att ved fran fallt trdd ska placeras
pa av kommunen anvisad plats. Utplacerad ved i natur eller parkomraden bidrar till att
uppritthalla biologisk mangfald.

Lek och utevistelse

Kvarterets gardar ska utformas for bostadsnira lek och utevistelse. Gardsmiljoerna ska dgnas
sirskild omsorg sa att de utformas pa ett genomtinkt sitt med hinsyn till bland annat
avgransning, viaderstreck och solljusférhallanden. Det ér viktigt att bostadsgardarna har en
tydlig fysisk avgrinsning mot allmén plats. Detta fo6r att den blivande parken ska upplevas
som allmin. Avgrinsningar kan exempelvis utformas som kantsten, lag hick eller liknande.

Buller

Bullerberidkningarna ér gjorda utifran ett scenario da Nacka strand ér fullt utbyggt och da
ytterligare bebyggelse har tillkommit pa kajen 1 nordvistra Nacka strand. En sidan utveckling
medfor 6kad trafik och dirmed Okat vigtrafikbuller, se efterféljande rubrik. Denna 6kning
paverkar dven de befintliga bostdderna i punkthusen soder om planomradet. Planomradet
ligger i de flesta delar relativt skyddat fran vigtrafikbuller, men de sédra fasaderna mot
Augustendalsviagen utsitts for hdga bullernivaer pa grund av kort avstand mellan gata och
fasad. Att uppna 55 dB(A) ekvivalent niva vid alla fasader bedoms inte realistiskt, darfér sker
bedémningen utifrin avstegsfall. Samtliga fasader, undantaget fasad mot Augustendalsvigen 1
s6der, far hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Fasader mot vattnet far hogst 50 dB(A)
ekvivalent ljudniva.

For gardar, uteplatser och balkonger i Gster, norr och vister uppnas riktlinjerna om 55dB(A)
ekvivalent ljudnivd och 70 dB(A) maximal ljudniva utan atgirder.

Buller fran battrafiken bedéms inte medfora nagra héga ljudnivaer vid fasad eller i utemiljén.
Men da ljud fran fartyg domineras av lagfrekvent buller bor det beaktas vid val av fonster och
fasadkonstruktioner for att innehalla ljudkrav inomhus. Aven frin busshallplatser kan det
torekomma lagfrekvent buller. Eftersom planomradet ligger cirka 50 meter fran hallplatserna
och det till storsta delen handlar om befintliga bygenader har det inte bedémts behdvas
nagon specifik reglering kring detta i detaljplanen.

En planbestimmelse foreslas som anger att:
Bostiderna ska utformas sa att:

- samtliga bostadsrum i varje bostadsligenbet far hogst 55 dB(A) ekvivalent [iudniva (frifiltsvirde)
utanfor minst ett fonster
eller da sa inte ar mijligt sa att:
minst balften av bostadsrummen i varje bostadslagenbet far higst 55 dB(A) ekvivalent [judniva
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(frifaltsvarde) utanfor minst ett fonster, 50 dB(A) ska efterstrivas
- den maximala [judnivan pa enskild balkong eller gemensam uteplats inte overstiger
70 dB(A) maximal [judniva (frifaltsvirde)

- trafikbullernivan inombus i bostadsrum inte overstiger 30 dB(A) ekvivalent och 45 dB(A)
maxcimal ljudniva

Visst buller kan férekomma fran snedbanehissen. I och med ombyggnaden av hissen ska
teknik viljas som begrinsar eventuellt buller och sovrum direkt mot hisschaktet ska
undvikas.

Gator och trafik

Viss forandring av trafikflodena ar att vinta da befintligt garage foreslas byggas ut,
utbyggnaden sker inom befintlig byggnadsvolym. Angéring till garaget sker fran norr via en
lokalgata som integreras 1 parkens utformning. Utover detta anldggs dven en enkelriktad
angoringsgata med koérbana pa 3,5 meter sa att godtagbara avstand mellan angoringsplats och
entréer kan uppfyllas. Angoringsgatan planeras fa en beliggning av armerat gras. Tanken ar
att underlaget och den smala sektionen ska halla nere hastigheterna, under projekteringen ska
det dock utredas om det behovs ytterligare hastighetsdimpande atgiarder. Nagra andra storre
torindringar av befintligt gatunit foreslds inte till f6ljd av detaljplaneforslaget. Nar Gvriga
utbyggnadsetapper inom Nacka strand ar firdigbyggda i enlighet med detaljplaneprogrammet
bed6ms trafikflédena ha 6kat till cirka 1700 fordon per arsmedeldygn ovanfér korsningen
med Ellensviksvigen respektive 900 fordon per arsmedeldygn nedanfér korsningen. Dessa
nivaer ar att vanta forst nir denna plan samt utbyggnaden pa kajen lingst i vaster dr
genomforda. Nir Augustendalsvigen detaljplaneliggs i enlighet med detaljplaneprogrammet
for Nacka strand kommer gatans sektion att ses Over sa att den uppfyller kommunal standard
avseende funktion och utformning. Exempelvis fOreslas trottoarerna forbittras och forlingas
lings med Augustendalsvigens skarpa kurva samt lings denna detaljplans norra grins dir
trottoar saknas idag. Aven hallplatsligen f6r buss- och béttrafik avses utékas och
uppgraderas for 6kad trafik och bittre tillginglighet.

Trottoarerna under arkaden lings planomradets s6dra grins planliges som kvartersmark pa
samma sitt som i gillande detaljplan. Detta omrade ges en bestimmelse om att omradet ska
vara tillgingligt f6r allmidn gang- och cykeltrafik, sa kallat x-omrade. Pa sa sitt kan servitut
bildas for att sikerstilla allminhetens tillginglichet samt reglera drift och underhall av ytan
under arkaderna, x-omréadet ska ha en fri h6jd pa minst 3,0 meter.

Parkering

Parkering for de boende inom planomradet ska l6sas i de nedre vaningsplanen i befintlig
byggnad. Det parkeringstal £6r bil som har angetts 1 underlaget till detaljplaneprogrammet ar
0,8 platser/ligenhet samt 15 platser/1000 kvadratmeter verksamheter, detta giller dven for
denna detaljplan.
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Konverteringen till bostider medfor att 2 st cykelparkeringsplatser per ligenhet behéver

ordningsstillas inom planomradet. Det betyder att stora ytor beh6vs £6r cykelparkering. 1
byggnadens nedre vaningsplan finns ytor i anslutning till garaget som kan inrymma
huvuddelen av cykelplatserna. Dock ska ambitionen vara att cykelplatser dven sprids pa flera
platser, bland annat pa giardarna och i anslutning till arkaden.

Tillganglighet

I stort sett hela byggnaden ir tillganglig fran Augustendalsvigen samt via de undre
parkeringsplanen. Handikapplatser ska reserveras 1 parkeringsgaraget i direkt anslutning till
hissarna. For att na fullgod tillganglighet till alla entréer behover den ovan beskrivna
angOringsgatan anlaggas. Detta for att avstind mellan uppstillningsplats och entré ska
minimeras vid exempelvis angoring med firdtjanst eller vid flytt. Snedbanehissen fran | V
Svenssons torg till kajen kommer att utformas sa att den blir tillgédnglighetsanpassad.
Moijlighet till handikapparkering utmed Augustendalsvigen ska sikerstillas i kommande
detaljplan nir Augustendalsvigens framtida utformning bestims.

Teknisk forsorjning

I och med ombyggnaden till bostider behéver ventilationen ses 6ver. Detaljplanen medger
att ventilationsanlaggning anldggs 1 6ster, mot angransande park. Exakt utformning ér inte
klarlagd, men det ror sig troligen om nagra cirka 2 meter hdga ventilationstrummor (vs). 1
och med detta kan exempelvis ventilationshuvar pa taken undvikas.

I vistra delen av planomradet, rakt genom befintlig bygegnad, finns ett nord-sydligt strak med
el-, vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar (se bilden nedan). For detta finns det i
gillande detaljplan ett u-omrade, det vill siga omrade som ska vara tillgangligt for
allminnyttiga ledningar. Detta foreslas vara kvar i de delar som utgor kvartersmark.

Gul markering dr en schematisk redovisning av befintligt ledningsstrak

Principerna for dagvattenhantering anges i detaljplaneprogrammet och i kommunens
dagvattenpolicy. En dagvattenutredning har tagits fram som visar att féroreningsmingderna
ar sma och att dagvattnet kan avledas till recipienten utan rening. Delar av takvattnet kan
komma att avledas till den dagvattendamm som planeras direkt Gster om planomradet.

Avfallshanteringen foreslas 16sas genom ett antal soprum och uppstillningsplatser for
behallare. Mot séder foreslas avfallshimtning ske med uppstillning av fordon vid
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Augustendalsvagens trottoarkant, ett soprum ska lokaliseras i befintlig byggnad dar gatans

lutning sa medger och en yta for uppstillning av bottentémmande behallare ska
iordningsstillas pa kvartersmark i planomradets sydostra horn. Detaljplanen mojliggor att
gemensamhetsanligening kan bildas f6r ytan f6r de bottentémmande kirlen, pa sa sitt kan
ett av de bostadshus som planeras i nista etapp anvinda samma behallare och dirmed kan
antalet himtningsplatser héllas nere. Vid dessa gemensamma behallare lutar
Augustendalsvigen relativt mycket, vid en avvagning mellan gangavstind for de boende,
arbetsmilj6 for de som himtar avfallet samt bristen pa alternativa 16sningar bedéms dock
uppstillningsplatsen vara godtagbar.

Mot kvarterets norra sida foreslas ett storre soprum vid infarten till garaget. Detta utrymme
ger mojligheter till att ha olika sorteringstraktioner och dven rymma grovsopor. Angdring till
det storre soprummet l6ses med uppstillning vid garageinfarten via rundkorning pa den nya
angoringsgatan. For att uppna rimliga gangavstand till plats f6r avfallshantering behover
bottentommande behallare placeras dven mot norr, pa den Ostra garden i anslutning till
angoringsgatan.

Markfororeningar

For att planomradet ska anses vara limpligt f6r Kénslig Markanvindning, KM (bland annat
bostider och parker), behover atgirder vidtas for de fyllnadsmassor dir féroreningar
konstaterats i norra delen av planomradet. Till f6ljd av detta infors en generell bestimmelse 1
detaljplanen om att bygglov som innebir dndrad markanvindning endast far ges under
forutsittning att markens limplighet for andamalet dr sidkerstalld genom att konstaterade
markféroreningar inom planomradet har avhjilpts i samriad med tillsynsmyndigheten.

Trygghet och sakerhet

Omvandlingen av Nacka strand fran i huvudsak ett verksamhetsomrade till ett omrade med
stor andel bostider inleds med denna detaljplan och delplan 2 f6r kontorsbyggnaden pa
Fabrikorvigen. En 6kad andel bostader stiller andra krav pa trygghet och sakerhet 4n 1 ett
arbetsplatsomrade. Detta giller inte minst trygghet och sikerhet f6r barn, nagot som inte
varit en planeringsforutsittning i den gamla detaljplanen.

Manga av trygghetsfragorna ir inte planfragor utan fragor f6r genomférande- och
bygglovsskedet. Frigor som dir bor beaktas dr t.ex. hur garagen organiseras/sektioneras, sa
att inte enheterna blir for stora och anonyma. Det dr en férdel ur trygghetssynpunkt om
bottenvaningarna innehaller funktioner som goér att de dr upplysta och befolkade. Den branta
terringen gor att det kan finnas fallrisker inom planomradet. Barnsékra fallskydd maste
darfor sittas upp pa kritiska platser — sdvil i terrdng som 1 anslutning till byggnader.

Savil trappa som snedbanchiss maste utformas sd att de upplevs som trygga exempelvis
genom god belysning samt larmfunktion i hissen. Belysningen i arkaderna behéver ses 6ver
utifrin kommunens krav och eventuella forindringar ska utredas i samband med
projekteringen och samordnas for hela stadsdelen.
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Strandskydd

Delar av det omrade som omfattas av denna detaljplan ligger inom 100 meter fran kustlinjen.

Strandskyddet har upphivts av Lansstyrelsen i samband med framtagandet av den nu
gillande detaljplanen DP 75. Upphivandet, som beslutades 1991-09-23, omfattar
kvartersmark samt omraden betecknade med Wb och Wv i gillande detaljplan. Strandskyddet
ar alltsd sedan tidigare upphavt f6r hela det nu aktuella planomradet. D4 gillande detaljplaner
ersitts av denna detaljplan, och omradet delvis ligger inom 100 meter frin kusten,
aterintrader strandskyddet och en ny bedémning av strandskyddet krivs. Ett upphidvande av
strandskyddet f6r planomradet bedoms uppfylla de krav som stills 1 lagstiftningen. Det
sirskilda skilet for ett upphavande ar att omradet redan ér ianspriktaget. Den sammantagna
bedémningen ir att ett strandskyddsupphéivande inom planomradet som helhet ar forenligt
med lagstiftningen och inte motverkar strandskyddets syften.

Befintlig bebyggelse

Detaljplanen innehaller en bestimmelse om att befintlig byggnad som har tillkommit i laga
ordning men som inte Overensstimmer med planbestimmelserna ska anses vara planenlig.
Syftet med det dr att de befintliga burspraken mot farleden inte ska bli planstridiga ifall de

trots allt blir kvar.

Hallbarhet

De itgirder/indikatorer som ir aktuella for projektet dr féljande:

Skapa mdjligheter for mangfald och métesplatser:

I och med den dndrade utformningen av trappan och torgytorna i anslutning till kajen och J
V Svenssons torg ar tanken att de allmédnna ytorna ska fungera bittre och vara attraktivare
platser att vistas pa. Da kommunalt huvudmannaskap foreslas samt da kvartersmark dvergar
till allmén plats tryggas dven tillgaingen for alla pa lika villkor.

Effektiv mark- och resursanvindning:

Att en befintlig byggnad byggs om och kompletteras med pabyggnader ar positivt ur
resursanviandningsperspektiv jamfort med att bygga nytt. Det redan anvinda materialet och
energin som gatt at till uppforandet kan fortsitta anvindas. Exploateringstalet for
kvartersmarken dr hogt och marken foreslas utnyttjas pa ett fortsatt effektivt satt.
Dagvatten som renas och infiltreras:

Genomférandet av denna detaljplan klarar av dagvattenhanteringen pa ett hallbart sitt
eftersom takvattnet betraktas som rent och kan ledas till recipienten. Det édr dock viktigt att
fragan bevakas 1 fortsatt arbete si att samordningen med framtida etapper i Nacka strand
fungerar pa ett bra sitt.

Nira till grén- och vattenomrdden av god kvalitet:

Planomradets hojdskillnader dr en utmaning for tillgingligheten till kajen och den
vattenkontakt som finns dir. Den uppgraderade snedbanchissen 6kar inte bara mojligheten
for ett effektivt kollektivresande utan dven for att stadsdelens olika rekreationsmiljéer ska
vara tillgdngliga for alla. Pa det stora hela dr méjligheterna mycket goda att uppna
hégkvalitativa rekreationsmiljoer pa nira hall.
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4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

Planenheten gor bedomningen att detaljplanens genomférande inte innebir en betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behéver darfor inte
upprittas for planen.

Allmanna konsekvenser

Den storsta skillnaden som mojliggérs genom denna detaljplan dr att den befintliga
byggnaden far anvindas f6r bostadsindamal. De konsekvenser som planen medfor ér siledes
kopplade till skillnaden mellan den nuvarande anvindningen och de som tillats enligt denna
detaljplan. De pabyggnader som detaljplanen mojliggor paverkar bebyggelsens utseende,
stravan ar att dessa ska vara positiva inslag som markerar att byggnadens innehall férandras.
De negativa konsekvenserna beddms som begriansade ur ett langsiktigt samhilleligt
perspektiv dven om tillkommande bebyggelse alltid paverkar befintliga utblickar och utsikter
vilket 4r negativt f6r enskilda nirboende. Méjligheter att bygga pa ytterligare ett vaningsplan
finns dock redan i den gillande detaljplanen, de nu féreslagna bestimmelserna medger en
mindre pabyggnadsmoijlighet dn gillande detaljplan. Positiva konsekvenser med detaljplanen
ar bland annat att Nacka strand blir en mer befolkad stadsdel som darmed far ett storre
butiksunderlag och mojligheter till f6rbittrad kollektivtrafik. Sammantaget dr den féreslagna
utvecklingen av stort allmant intresse.

Aven att vissa delar av befintlig kvartersmark féreslas rustas upp och bli allmin plats ger
positiva konsekvenser fOr att sikerstilla tillgangligheten till dessa omraden, vilket dr ett stort
allmint intresse.

Sociala konsekvenser

Attraktiva bostider ger stora positiva konsekvenser f6r dem som far tillgang till goda
boendemiljoer. Foljderna nir det giller sociala konsekvenser ar svara att bedéma, fysisk
planering dr bara en av manga faktorer som paverkar sociala férhallanden. Mycket attraktiva
bostider med nirhet till vatten kan bidra till boendesegregation, samtidigt kan en blandning
av ligenhetsstorlekar bidra till en storre variation bland boende.

Att en byggnad innehaller bostider kan ocksa paverka omgivningen sd att den upplevs
tryggare 1 och med att fler manniskor ror sig 1 stadsdelen utanfor arbetstid samt att det lyser i
fonstren under kvillar och helger.

Rekreation

Ett storre antal bostider bedoms medféra en 6kad anvindning av rekreationsmiljoer, vilket
kan innebdra 6kat slitage. Det kan ocksa finnas en risk f6r att den angransande parken
upplevs som privat. Med upprustning av rekreationsmiljéer och en tydlig avgrinsning mellan
allmin plats och kvartersmark avses dessa negativa konsekvenser begransas.
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Tillganglighet

Detaljplanen bedéms inte innebéra ndgra negativa konsekvenser for tillgingligheten, utan
snarare forbittra tillgingligheten i och med upprustningen av snedbanchissen.

Trafik

Trafikmingden vintas 6ka pa Augustendalsvigen, fran 900 till cirka 1700 fordon per
arsmedeldygn. Dessa nivaer ér i praktiken ldga nar det galler tita stadsmiljoer. Med ett storre
antal bostdder vintas trafikflodena jaimnas ut 6ver dygnet jimfért med dagslaget. Tanken dr
ocksa att de atgarder som detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand foreslar for
kollektivtrafiken ska 6ka andelen resande med buss och bit.

Trygghet och sakerhet

Manga trygg- och sikerhetsaspekter dr inte planfragor utan genomférandefragor. Vid
genomforandet bor bland annat féljande studeras sirskilt: belysning, garagens sektionering,
fallrisker, nirhet till vatten samt trafikmiljon, se dven sid. 16.

Buller
Ljudmiljon blir god, 1 stort sett uppfylls riktvirdet 55dB(A) i hela planomradet, ndrmast
Augustendalsviagen beh6évs dock atgirder for att klara en god boendemiljo.

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren bekostar ombyggnation av byggnaden och allmin plats. Detaljplanen innebir att
en allmant tillganglig snedbanehiss ska anlaggas vilket medfor drift- och underhallskostnader
t6r kommunen. Den férbittrade kopplingen mellan kajen och torget medfér en 6kad
kapacitet och dirmed mycket goda forutsittningar for att utoka kollektivtrafiken med bat och
buss i omradet. Snedbanehissen medfér dven en forenklad rorlighet mellan torget och
kajomradet, vilket dr positivt for alla verksamheter och kommande bostader i stadsdelen. I
detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand foreslas en ny kajanligening for en utékad
batpendlingstrafik med Sj6Vigen och Waxholmsbatar. Den nya kajanliggningen ska enligt
programmet inga i en kommande detaljplan som ingar i etapp ett. Den foreslagna
terrassparken i anslutning till den langa trappan ir tinkt att fordndra dagens
betraktelselandskap till ett landskap for vistelse och rorelse. Terrassparken utgdr dven en
avgrinsning mot de privata bostiderna och gér omradet mer tillgéngligt f6r allménheten.

De mer langsiktiga samhalleliga konsekvenserna f6r ekonomin dr svara att 6verblicka utifrin

en enda detaljplan. Men dé en stadsdel omvandlas sa som Nacka strand planeras att gora sker
investeringar som ger en langsiktig uppgradering som 1 sin tur kan leda till 6kade virden bade
ekonomiskt och upplevelsemaissigt. Se mer om de ekonomiska konsekvenserna under avsnitt
5 784 genomfors planen”.

Kulturmiljo och landskapsbild
Kulturmiljon som berors av riksintresse bedoms inte paverkas negativt av ett genomférande
av detaljplanen. De tillkommande byggnadsvolymerna sker i huvudsak dir marken redan ar
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bebyggd. Uttrycket mot farleden forindras nigot, men bedémningen ar att det inte paverkar

kulturmiljén eller landskapsbilden negativt. Med tanke pa bebyggelsens placering i kulturmiljé
av riksintresse, ar dock utformningen av tillkommande byggnadsdelar av betydelse. Befintlig
bebyggelse har en stram karaktir med fa utskjutande element. En omvandling till
bostadsindamal bor ske med hiansyn till denna stramhet och darfér ar den slutliga
utformningen av takpabyggnader och balkonger av stor betydelse — i den lilla skalan.
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otomontage fran farleden med féreslagna pabyggnader. BSK Arkitekter

Natur

Det ir positivt att ett naturomrade som tidigare varit kvartersmark nu blir allmin plats - park.
Det dr negativt att tillgangen till lekmiljGer ar begransad. Tillgangen till 6vrig rekreation och
triluftsliv dr god. Genomférandet av angdringsgata och lokalgata 1 planomridets norra del
behover anpassas sa att intrangen 1 de grona sambanden begrinsas.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten

Miljokvalitetsnormer f6r luft kommer att klaras inom planomradet. Planomradets paverkan
pa vattenforekomsten Lilla Virtan blir of6randrad jamfort med dagsliget. Paverkan ar
mycket liten da i princip bara “rent takdagvatten” avleds till recipienten.

Konsekvenser for fastighetsagare

Detaljplaneomradet omfattar delar av Sicklaén 13:79 och Sickladn 369:33 vilka dgs av
exploatéren. Aven de angrinsande fastigheterna dgs av exploatéren. Det samlade
fastighetsagandet gor att fa fastighetsigare berors. Se vidare under 5, ”Sa genomfors planen”.

5. Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika indamal men ér dven en
torberedelse f6r hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstand som beh6vs, vem som ansvarar for utbyggnad och skotsel samt vilka férindringar
planen innebir fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Genomforandetid, garanterad tid da planen galler
De rittigheter i form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen ger
upphov till 4r gillande tills detaljplanen ersitts, upphivs eller dandras. Under en viss tid, den
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sa kallade genomférandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utga fran att deras
rittighet enligt planen inte dndras. Genomférandetiden f6r denna detaljplan ar 5 ar fran den
tidpunkt dd detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nacka kommun ska, genom tekniska nimnden, vara huvudman f6r allminna platser, det vill
siaga for utbyggnad och skoétsel av gatu- och parkmark inom allmin plats inom planomradet,
undantaget det som beskrivs i nista stycke. Nacka kommun ska, genom tekniska nimnden,
vara huvudman for skétsel av det allminna VA-nitet och Nacka Energi dr huvudman for
utbyggnad och skétsel av det allmidnna elnitet.

Fastighetsigaren till fastigheten Sicklaén 13:79 (nedan benimnd exploatéren) ansvarar f6r
kvartersmarken, det vill siga all utbyggnad och skétsel av omrade f6r bostider eller centrum.
Exploatoren dr dven ansvarig f6r ombyggnad av torgytan som ir lokaliserad ovanpa
byggnaden i den sydvistra delen av planomradet, trappan mellan kajen och torget, trottoar
lings med Augustendalsvigen under arkaden samt snedbanchissen, da konstruktionerna dr
sammanbyggda med de blivande bostadshusen samt kontorshuset vister om
detaljplaneomradet. Nacka kommun dr ddrefter ansvarig f6r kommande drift och underhall
av anliggningarna.

Genomférandefragor rérande mark, avtal och exploatering handldggs av mark- och
exploateringsenheten i Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrittande av
gemensamhetsanlaggningar och andra fastighetsrittsliga fragor handliggs, efter ansékan fran
exploatoren eller kommunen, av lantmaterimyndigheten i Nacka kommun. Bestillningar av
nybyggnadskarta gors till lantmiterienheten i Nacka kommun. Ansékan om marklov, bygglov
och anmilan handliggs av bygglovenheten i Nacka kommun.

Avtal
Ett detaljplaneavtal har upprittats mellan kommunen och exploatéren, som reglerar
kostnaden for planarbetet.

Ett ramavtal £6r Nacka strand har tecknats mellan exploatoéren och Nacka kommun som
bland annat reglerar principéverenskommelser sisom att exploatéren ska Gverlata blivande
allmin platsmark, uppléta servitut och ledningsritter for allmdnna anlidggningar till
kommunen utan ersittning. Ramavtalet innehaller dven en 6verenskommelse om att
exploatoren bekostar atgirderna inom blivande allmin plats. Ett exploateringsavtal mellan
kommunen och exploatéren ska upprittas och godkinns av kommunfullmaiktige innan
detaljplanen antas av kommunfullmaiktige. Avtalet reglerar parternas ansvar for
genomforandet av detaljplanen och kostnadsansvar. I avtalet regleras markéverforingar,
gemensamhetsanligeningar, medfinansiering av tunnelbanan, skydd av mark och vegetation
med mera. Avtalet ger dven en anvisning om tidplan, fastighetsbildning, avgifter for VA-
anslutning och kontakten med olika myndigheter.
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Fastighetsrattsliga atgarder

Nacka strand omfattas av ett antaget program som visar intentionerna med omradet.
Programmet klargor att Nacka strand, som idag fraimst bestar av anlaggningar pa
kvartersmark, ska planliggas med kommunalt huvudmannaskap fér den allminna platsen.
Detta innebar att tydligare grinser savil tekniskt som juridiskt kravs mellan anliggningar pa
allmin plats och anldggningar pa kvartersmark. Huvudinriktningen ér att alla konstruktioner
med olika dgarstruktur ska frikopplas sa lingt som maojligt for att férenkla framtida
underhalls- och reparationsatgarder samt tydliggora respektive parts ansvar. Da omradet
kommer att detaljplaneliggas 1 etapper behGver aven fastighetsrittsliga atgarder ske etappvis.

Fastighetsregleringar

Kommunen planerar att paborja detaljplaneliggningen av omradet runt omkring denna
detaljplan under varen 2015 med kommunalt huvudmannaskap. Kommande
stadsbyggnadsprojekt benimns Norra Nacka strand.

Allmain plats

De omraden av Sickladn 13:79 och Sickladn 369:33 som enligt detaljplanen utgor allmin
plats 6verfors till kommunens fastighet Sicklaén 14:1 genom fastighetsreglering. Fastigheten
Sickladn 14:1 beriknas pa sikt innefatta all allmin plats i Nacka strand, 1 takt med att omradet
detaljplaneliggs enligt antaget program.

Ruvartersmark

Kontorshuset dr en befintlig konstruktion som har frischakt i 6ster och séder, dvs. utrymmen
mellan byggnadens killarplan och bergskirningen som tillkom vid byggnation. Befintliga
forhallanden gor att detaljplanegrinsen i soder ar dragen strax utanfor befintlig fasad. Efter
kontroll av frischaktet under arkaden lings med Augustendalsvigen har det visat sig att
frischaktet stricker sig lingre ut 4n detaljplanegriansens lige. Avsikten ar dock att frischakten
inklusive husets barande konstruktioner i sin helhet ska tillhéra Sickladn 13:79 genom att
tredimensionella utrymmen bildas delvis under Augustendalsvagen. Se den illustrerande
sektion E-E som finns vid plankartan. Detta kommer att medges i den kommande
detaljplanen f6r Norra Nacka strand som omfattar Augustendalsvigen, men
fastighetsbildningen bér ske innan detaljplan f6r Norra Nacka strand vinner laga kraft. Detta
for att tydliggora forhallandet mellan hus och gata. Det dr dven en fordel att géra dessa
atgirder innan huset dr inflyttat och dgt av en bostadsrittsférening som da maste ta stillning
till komplicerade tekniska och fastighetsjuridiska aspekter. Aven frischaktet och eventuella
konstruktioner 6ster om byggnaden ska i sin helhet tillhéra Sicklaon 13:79.

Ett parkeringsgarage stricker sig in under en del av arkaden lings med Augustendalsvigen.
Parkeringsgaraget tillhor det sa kallade Torggaraget och ar planerat att utgdra en
gemensamhetsanligening avsett for flera fastigheters behov. I detta skede bildas ett
tredimensionellt utrymme for parkeringsdelen som idr beldget under arkaden och
fastighetsregleras till Sicklabn 13:77. Se den illustrerande sektionen D-D som finns vid
plankartan. Detaljplanens intention dr ocksa att separata trapphus ned till Torggaraget ska
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anldggas inom befintlig byggnads volym, dessa trapphus ska utgora 3d-utrymmen och tillhéra
det gemensamma Torggaraget och har dirfér dven betecknats med g, “trapphus, fran
entréplan och nedat, ska vara tillgingligt f6r gemensamhetsanliggning for
parkeringsindamal”. Nir kommande detaljplan f6r Norra Nacka strand har vunnit laga kraft
kan resterande fastighetsbildningsatgirder genomforas.

Den vistra delen av kontorsbyggnaden ir delvis beldgen under del av ] V Svenssons torg och
trappan som ska utgora allmin plats. Den vistra delen av planomradet ska dirmed utgéra ett
tredimensionellt utrymme som urholkar Sicklaén 14:1 och tillhor Sickladn 13:79. Se de
illustrerande sektionerna A-A, B-B och C-C som finns vid plankartan.

En gemensamhetsanlidggning ska bildas for det omrade som markeras med g3 dir
bottentommande avfallsbehallare ska placeras. Avfallsbehallarna ska vara tillgangliga bade for
bostiderna i denna detaljplan samt f6r den bostadsbyggnad som planeras i anslutning till
parken Oster om planomradet.

Owrig mark

De delar av Sicklaén 13:79 som inte omfattas av denna detaljplan ir planerade att
fastighetsregleras dels till en styckningslott fran Sickladn 13:87 och dels till Sicklaén 13:77.
De delar som i den kommande detaljplanen f6r Norra Nacka strand utgér allmin plats
kommer da att fastighetsregleras till Sickladn 14:1.

Servitut

Ett officialservitut till f6rman f6r kommunens fastighet, Sickladn 14:1, ska bildas f6r
trottoaren som ir planlagd som x-omrade inom kvartersmark, se plankarta. Anliggningen
planliges som x-omrade eftersom enskilda anlidggningar dr beldgna direkt under och 6ver den
trottoar som ska vara allmant tillganglig. En tydlig ansvarsgrins mellan kommunen och
fastighetsagaren ska regleras i kommande exploateringsavtal och i ansékan om
fastighetsbildning, dir dven rittighetens omfattning ska specificeras. I och med planforslaget
kopplas inte x-omradet thop med allmin plats i 6ster. I detaljplanen f6r Norra Nacka strand
kommer dock Augustendalsvigen, bade soder och norr om detaljplaneomradet, utgora
allmin plats med kommunalt huvudmannaskap. Nar detta har skett kommer trottoaren inom
denna detaljplan att utgéra en naturlig del av de allmint tillgingliga anliggningarna inom
Nacka strand som ska forvaltas av kommunen.

Servitut som sakerstiller kommunens tilltrade till snedbanehissens motorrum ska bildas till
férman f6r Sickladn 14:1, denna réttighet hamnar dock utanfér denna detaljplan och belastar
Sickladn 13:77. Vidare behover ett servitut bildas for snedbanehissens eventuella
konstruktioner som sitts fast i omkringliggande byggnaders konstruktion beligna pa Sickladn
13:77, 13:79 och Sicklaon 369:33. Ritt for Sickladn 13:79 och Sicklaon 369:33 att underhilla
fasader frin snedbanehissens schakt behdver ocksa sikras.
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Ett servitut for att sikerstalla vig genom Torggaraget till f6rman f6r Sickladn 13:79 behovs

da parkeringsplatserna beldgna under torget som omfattas av denna detaljplan ska tillhora
nyss nimnda fastighet. Aven den rittigheten hamnar utanfér denna detaljplan och servitutet
belastar Sickladn 13:77.

Kontorshusets tva luftintag dr beldgna pa den sédra sidan om Augustendalsvigen inom
Sickladn 13:80. Ett servitut behover bildas for att sikerstalla luftintagens lige med tillhorande
anliggningar, sadan rittighet berér omrade utanfér denna detaljplan.

Tillfilliga rattigheter

Ett servitut behover bildas till forman f6r den kommunala fastigheten Sickladn 14:1 sa att
kommunen har ritt att aka pd Augustendalsvigen for att underhalla den allmidnna platsen i
den norra delen av detaljplaneomradet samt x-omrade. Servituten berér omrade som ar
beldget utanfér denna detaljplan. Servitutet kan sedan upphivas nir Augustendalsvigen tas
over av kommunen efter att detaljplan for Norra Nacka strand vunnit laga kraft.

En motsvarande rittighet behover sakerstillas f6r Sickladn 13:79 sa att garaget kan angoras
fran norr.

Befintliga rittigheter

Sickladn 13:79 belastas av en ledningsritt f6r kommunala VA-ledningar. Ledningsritten
kommer efter genomforda fastighetsbildningsatgirder att belasta Sickladén 13:79, Sickladn
14:1 och styckningslott fran Sicklaon 13:87.

Tekniska atgarder

Nedan beskrivs de tekniska atgarder som behovs for att kunna genomfora detaljplanen.

Torg

Del av ] V Svenssons torg som omfattas av detaljplanen ska byggas om i enlighet med
teknisk handbok f6r Nacka kommun. Den befintliga trappan ska breddas genom att del av
bebyggelsen som torget dr placerat ovanpa rivs. Utformning och ansvarsgrinser i héjdled
mellan kommunens och exploatérens fastigheter ska hanteras och preciseras i tillhérande
exploateringsavtal.

Gata
En ny gata anliggs norr om byggnaden. Gatan ska fungera for renhallningsfordon samt som

infart till parkeringsgaraget. Nir det giller de tekniska fragorna finns dessa till viss del dven
beskrivna i PM-trafik.

Park

Kopplingen mellan kajen och | V Svenssons torg ska byggas om till en terrasspark.
Ombyggnaden ska ske i enlighet med teknisk handbok f6r Nacka kommun. Den befintliga
eken dr virdefull att bevara och schaktning far dirmed inte ske for nira tridets rotter. Vidare
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ska parken ha mycket gronska for att stirka den grona kopplingen mellan Ryssbergen och
Nyckelviken.

Parkering

Parkering sker 1 garage inom byggnaden, dar infart till garaget sker norrifran. Ett antal platser
ar dven beldgna 1 befintlig byggnad under del av | V Svenssons torg, vilket innebdr att infart
sker genom Torggaraget. Renhallningsfordon stannar pa Augustendalsvagen séder om
byggnaden samt pa den nya angoringsgatan norr om byggnaden. Reglering av
parkeringsplatserna pa Augustendalsvigen ska ses 6ver, vigen kommer i framtiden att tas
over av kommunen vid kommande detaljplaneliggning av omradet och forutsittningarna for
parkering lings med Augustendalsvigen ska da studeras ndrmare.

Vatten och avlopp
Byggnaden behaller sina befintliga férbindelsepunkter f6r VA.

Dagvattenhantering
Det kravs inte nagra forandringar i befintligt dagvattenhanteringssystem.

Uppvarmning/kyla/el

Byggnaden behaller sina befintliga anslutningspunkter for fjarrvirme och el. Ett kylsystem
finns som tar kyla fran havet. Kylledningarna ér delvis samférlagda med allminna VA-
ledningar inom planomradet, bide inom kvartersmark och allmin plats. Kylledningarna gar
ut till havet i narheten av den befintliga pumpstationen nordvist om planomradet.
Ledningarna behéver sikerstillas med erforderligt avtal eller rattighet.

Avfallshantering
Avfallshantering kommer att ske via Augustendalsvigen pa byggnadens sodra sida samt i
anslutning till garageinfarten och angbringsgatan pa byggnadens norra sida.

Ekonomiska fragor

Exploatoren upplaiter den allminna platsen samt servitut och ledningsritter for allméidnna
anldggningar utan ersittning till kommunen. Exploatéren bekostar dven de dtgirder som ska
vidtas inom allmin plats och inom x-omriaden. Kommunen star for framtida drift- och
underhallskostnader for den allminna platsen. Arlig drift- och underhallskostnad for
snedbanechissen tillkommer.

Bygglovavgift
Kommunen tar ut avgifter f6r bygglov och anmilan enligt gillande taxa.

Fastighetsrittsliga avgifter

For avgifter for fastighetsrittsliga atgirder inom kvartersmark; avstyckning, servitutsatgirder,
bildade av gemensamhetsanliggning mm svarar fastighetsigaren sjilv.
Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt taxa.
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6. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun:

Sara Lindholm

Anders Lind

Jerk Allvar

Birgitta Held-Paulie
Elisabet Rosell

Marie Svensson
Mahmood Mohammadi
Maria Mardskog
Jan-Ake Axelsson
Anna-Karin Romanus Gillstrom
Katarina Thulin

Ovriga:
Chatlotta Rosén
Svante Bergman

Planenheten

Andreas Totschnig
Planchef
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projektledare exploateringsenheten
projektledare WSP/Nacka kommun
planarkitekt planenheten
miljostrateg miljéenheten
landskapsarkitekt park- & naturenheten
entreprenadingenjor vigenheten
trafikplanerare trafikenheten
avfallsansvarig avfallsenheten
VA-ingenjor VA-enheten
bygglovhandliggare bygglovenheten
lantmatare lantmiterienheten
projektledare TAM group
arkitekt BSK Arkitekter
Jerk Allvar
Planarkitekt



