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Sammanfattning

Detaljplanens syfte ir att mojliggora vil gestaltad bostadsbebyggelse med variation i hustyper och
vaningshéjder. Den nya bebyggelsen ska samspela med Tollareomradets bebyggelsekaraktir,
platsens terring och nirheten till Tollare naturreservat. Vidare ska hinsyn tas till utsikt och
siktlinjer f6r bakomvarande befintlig bebyggelse lings Tollarevigen. Syftet ar aven att mojliggdra
allman parkering lings med gatan.

Planomradet ligger i Tollare, i den sydvastra delen av kommundelen Boo, norr om
Léinnerstasundet och vister om Tollare naturreservat. Planomradet omfattas av tva markomraden
vilka utgor fastigheten Tollare 1:520 och angrinsar till gatan Tollareslingan. Tollare 1:520 dgs av
Bonava Sverige AB.

Detaljplanen bedéms 6verensstimma med kommunens éversiktsplan "Oversiktsplan f6r Nacka
kommun 2050" fran ar 2026. Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte
kan antas medfora betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.

De tva markomradena som utgor kvartersmark for bostadsbebyggelse ér idag grusade ytor 1
huvudsak iordningsstillda for bebyggelse och omfattar cirka 4 500 kvadratmeter. Terringen
sluttar kraftigt mot séder och bebyggelsen tar med suterringvaningar upp nivaskillnaden.
Omradena ansluter till befintligt gatu- och VA-nit. Dirutéver behover en ny
transformatorstation uppforas. Detaljplanen mojligeor cirka 70 bostader i flerbostadshus och 10
bostider i parhus. De tre flerbostadshusen utformas med tegelfasader i sinsemellan varierade
kulorer med tva gardar mellan husen. Kul6rerna gar 1 r6da, bruna och gula nyanser. Dessa dr dven
melerade vilket innebir naturliga fargskiftningar i teglet. Parhusbebyggelsen utférs i huvudsak i
trd, i varierande bruna kul6rer. Deras huvudsakliga vistelseytor utomhus utgérs av takterrasser.

Strandskyddet 4r upphivt i tidigare detaljplan men aterintrider vid ny planliggning. Till
overvigande del ska omradet ha samma anvindning (bostider) i den nu féreslagna detaljplanen
som 1 den tidigare detaljplanen och kommunen beslutar darfor att strandskyddet dven fortsatt ska
vara upphavt enligt 4 kap 17 a § plan- och bygglagen. For en mindre del som innehaller en
transformatorstation foreslds strandskyddet upphavas.

De viktigaste konsekvenserna av detaljplanen ar frimst foljande. Utsikten f6r bakomliggande
bostadshus lings Tollarevigen kommer att paverkas nagot, dirav har hushéjderna varit av vikt att
hélla nere och flaktutrymmen och liknande volymskapande byggnadsdelar inte tillatits.
Skyddsatgirder behéver vidtas 1 form av murar fOr att avleda skyfallsvatten fran Tollare
naturreservat. Viss tillkommande schaktning vid befintlig springkant sker nira naturmark, inget
intrang far dock ske.
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Projektet i sin helhet bedéms vara kostnadsneutralt f6r kommunen, eftersom exploatéren
bekostar planliggning och utbyggnad. Fér genomférandet av detaljplanen belastas kommunen
inte med nagra kostnader medan driftskostnaderna for allmin plats berdknas 6kas marginellt.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Detaljplanens syfte ér att mojliggora vl gestaltad bostadsbebyggelse med variation i hustyper och
vaningshojder. Den nya bebyggelsen ska samspela med Tollareomradets bebyggelsekaraktir,
platsens terring och nirheten till Tollare naturreservat. Vidare ska hinsyn tas till utsikt och
siktlinjer f6r bebyggelsen lings Tollarevigen. Syftet 4r dven att mojliggdra allmin parkering lings

med gatan.

Bakgrund och huvuddrag

Omradet Tollare utgors av en fore detta industrimiljé med omgivande naturmark intill
Linnerstasundet. Efter industrins avvecklande blev omradet en del av stadsbyggnadsprojektet f6r
Tollare. Stadsbyggnadsprojektet innefattar ett stort utvecklingsomrade dir detaljplanering och
genomforande sker 1 en rad etapper. Bebyggelsen regleras i fem olika detaljplaner som har vunnit
laga kraft och dir ett fatal kvarvarande utbyggnadsarbeten pagar. Omkring 1000 nya bostider,
torskolor, dldreboende och lokaler f6r handel, service och arbetsplatser kommer finnas i omradet
enligt gillande planer nar utbyggnaden ar firdig. Bonava Sverige AB bygger ut de allmidnna
anldggningarna i omradet med ambitionen att fardigstilla och 6verlimna dessa till kommunen.

Planenheten mottog den 27 februari 2020 en begiran om planbesked inom aktuellt planomrade.
Sokande, Bonava Sverige AB, foreslog flerbostadshus pé ytor som idag ir planlagda for villor.
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 3 juni 2020, § 137, att det dr lampligt att préva
atgirden i en planprocess.

Planhandlingar och underlag

Detaljplanen ér paboérjad den 25 oktober 2021, da kommunstyrelsen antog start-PM for
detaljplanen (§ 340). Detaljplanen avvek fran vid den tidpunkten gillande 6versiktsplan (2018)
nir planarbetet startade. Dirfor bedrivs detaljplanearbetet med s kallat #zikat forfarande.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet 4r
exploateringsingenjor, miljoplanerare, landskapsarkitekt, ekolog, trafikplanerare,
bygglovhandlageare, lantmatare, VA-ingenjor, avfallshandlidggare, karttekniker, antikvarie,
torvaltare byggnadsverk och byggprojektledare.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
¢ Detaljplanekarta med planbestimmelser
¢ Denna planbeskrivning med fastighetskonsekvensbeskrivning

¢ Fastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Samridsredogorelse (Nacka kommun, 2026-10-07)
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¢ Undersékning om betydande miljopaverkan (Nacka kommun, 2025-09-26)
¢ Dagvatten- och skyfallsutredning (Tyréns, 2026-05-27)

¢ Teknisk notering rasriskomraden (Ramboll 2026-06-17)

e Trafikbullerutredning (Structor, 2024-12-10)

® Trafik- och parkeringsutredning (Sweco, 2026-05-11)

* Trafikrapport (1rafikia, 2024-11-26)

* Markteknisk undersokningsrapport (Ramboll, 2024-07-05)

¢ PM Bergteknik (Ramboll, 2025-03-06, reviderad 2026-05-28)

¢ Gestaltningsprogram (inklusive dagsljusutredning och solstudier) (Bonava, 2026-08-31)
o Avfallsutredning (Sweco, 2025-03-07)

* Magnetfiltsberakning Tollare (Energiteknik AB, 2025-05-24)

¢ Tillganglighetsutredning (Bjerking 2025-05-27)

Plandata och tidigare stdllningstaganden

Nedan beskrivs omréadets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for detaljplanen.

Lige, areal & markadgoforhallande

Planomradet ligger 1 Tollare, 1 den sydvistra delen av kommundelen Boo, norr om

Linnerstasundet och vister om Tollare naturreservat.

Planomradet omfattas av tva markomraden vilka utgor fastigheten Tollare 1:520, kallade omrade
2 1norra delen och omrade 4 1 sodra delen, dessa angrinsar till gatan Tollareslingan. I vissa av
underlagen benimns omridena som tomt/lott 2 och 4. Gatan och marken inom aktuella
markomraden ar anlagda i en sluttning i séderldge mot Tollare strand och Linnerstasundet och
tar upp hojdskillnader mellan Tollare strand i séder och Tollarevigen i norr. Gatan Tollareslingan
ar fardigbyged och kommunal (del av fastigheten Tollare 1:16). De tvda markomradena som avser
kvartersmark (Tollare 1:520, omrade 2 och omrade 4) dgs av Bonava Sverige AB och utgor idag
grusade ytor till storsta delen iordningsstallda f6r bebyggelse och omfattar cirka 4 500
kvadratmeter.
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Figur 1: Snedvy 6ver omridet sett fran soder. De tva omradena (Tollare 1:520) f6r parhus respektive flerbostadshus
inringade schematiskt med réd streckad linje (Snedvy Nacka kommun).

Statliga och regionala intressen

Nedan beskrivs de statliga intressen som paverkar/péverkas av detaljplanen.

Riksintressen enligt 3 kap miljobalken
I Linnerstasundet finns ett riksintresse f6r kommunikationer i1 form av farled. Detaljplanen
bedoms inte paverka riksintresset.

Hela Nacka kommun omfattas av sa kallade MSA-ytor (Minimum Sector Altitude) f6r Bromma
och Arlanda flygplatser och som ingir 1 riksintresse fér kommunikationer for luftfarten. Da
detaljplanen medger bebyggelse 6ver 20 meter ovan mark har samrad skett med Luftfartsverket.
Kommunens bedémning kvarstar.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap miljobalken

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella féreskrifter for luftkvaliteten,
téroreningsbelastningen pa ytvatten i hav, sjoar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster.
Normerna anger de féroreningsnivier som manniskor och miljé kan belastas med utan
oldgenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MKIN 6verskrids.

Inga miljokvalitetsnormer bedoms motverkas med denna detaljplan. Se vidare under rubriken
Dagpatten.
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Kraftledning

En kraftledning som dr en del av regionnitet gar 6ster om planomradet. Ny bebyggelse har
utformats/placerats sd att hiansyn tas till elektromagnetisk strilning. Se vidare under rubriken
Elektromagnetiska filt.

Omradesskydd och férordnanden

Strandskydd

Strandskydd om 300 meter fran Linnerstasundet rader i delar av Tollareomradet men det ar
upphivt inom kvartersmark i gillande detaljplan, det vill sdga f6r hela det nu aktuella
planomridet som omfattar kvartersmark. Vid ny planliggning aterintrider vanligtvis
strandskyddet f6r planomradet. Strandskyddet forslas har till stor del vara fortsatt upphivt, och
delvis upphivas. For en mindre del ligger det kvar. Se motiveringar under Forutsittningar och
detaljplanens inneball rubrik Strandskydd.

Naturreservat
Planomradet ligger nira Tollare naturreservat 1 ster och norr. Den nya bebyggelsen forsamrar
inte tillgangligheten till reservatet.

Kommunala intressen

Nedan besktivs de kommunala intressen som péverkar/péaverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planering

I kommunens 6versiktsplan "Oversiktsplan fér Nacka kommun 2050" fran ar 2026 ir den
6vergripande malbilden "Ndra Nacka — dir stadens puls méter naturens lugn". Det aktuella
omradet ligger inom karaktirsomradet ”"Smaskaliga grannskap” vars malbild ér att erbjuda
smaskaliga och lugna milj6er med varierande identiteter, gronskande tridgardar och nirhet till
naturen. Det ar nira till lokalsamhaillets service och den livfulla staden genom tillforlitlig
kollektivtrafik och egna firdmedel. F6r omrade ”Sb12 Tollare” dir fastigheten ingar anges
markanvindningen ”Sammanhingande bostadsbebyggelse”. Inriktningen f6r den fortsatta
planeringen dr att omradets karaktir och skala ska bevaras. Nagon ny bebyggelse planeras inte
men enstaka kompletteringar kan forekomma. Detaljplanen bedéms vara férenlig med
oversiktsplanens intentioner. Vid tidpunkten dd framtagande av detaljplan startade bedomdes
detaljplanen avvika frin di gillande OP (2018). Dir angavs att ytterligare nybebyggelse inte ir
aktuell, vilket tolkades sa att nya detaljplaner och dirmed hogre exploatering inte var aktuellt.
Planarbetet bedrivs darfér med Ufokat forfarande.

Detaljplaneprogram

Det finns ett befintligt detaljplaneprogram f6r Tollareomradet som antogs 2005, samt en
reviderad programskiss som antogs 2006. Detaljplaneprogrammet syftade till att belysa
forutsittningarna for en planliggning av det gamla pappersbruket i Tollare med angrinsande
omraden. Programmet skulle utgéra en del i detaljplaneprocessen och ligga till grund f6r en
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kommande etappvis detaljplaneliggning i Tollare. I detaljplaneprogrammets programskiss ligger
det aktuella planomradet inom ”Hamnkvarteren”. Denna detaljplan innebir en viss avvikelse fran
detaljplaneprogrammet som anger att det inom det aktuella planomradet planeras lagskalig
bebyggelse lings gatan Tollareslingan och att titare och hogre bebyggelse frimst skulle
koncentreras till det gamla fabriksomradet. Det aktuella planomradet bedéms idag lampligt att
prova for titare bebyggelse.

Gillande detaljplaner

For omradet giller idag detaljplan DP 526 (akt 0182K-2012/56) som for det berérda omradet
medger anvindningen bostdder i smahus. Genomférandetiden har gatt ut. Denna detaljplan
kommer inom planomradet att ersitta DP 520.

AN

2\
R R

-

Figur 2: Kartan visar del av gillande detaljplan 526. Réd linje visar planomradets ungefirliga avgrinsning.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Nacka kommun har antagit en strategi f6r milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i
Nacka. Syftet med strategin dr att vara vigledande i stadsutvecklingen genom att milj6- och
klimatarbetet férankras tidigt i stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i
stadsbyggnadsprocessen. Foljande ambitioner hanteras inom projektet:

Tillgidngliga och utvecklade park- och naturomraden
Hallbart resande och mobilitet

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande
Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen

AR

Hallbar avfallshantering och aterbruk
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6. Anpassning till framtida klimat

Hur ambitionerna avses uppfyllas beskrivs nedan under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande rabrik Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan i enlighet med 6 kap.
6 § miljobalken. Undersokningen och den kompletta beddmningen utifran
miljobedémningsforordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen (2025-09-
26). Nedan foljer kommunens sammanfattande bedémning.

Planomradets yta ér relativt begrinsad. Marken dr redan omdanad och férberedd f6r bebyggelse,
och platsen — som ligger 1 anslutning till ett titbebyggt omrade - bedéms vara tilig f6r ny
exploatering. Forsiktighet krivs 1 arbeten mot intilliggande natur- och parkmark. Naturvirden
saknas inom sjilva planomradet.

Tillgangen till rekreation och friluftsliv 4r god. Det blir en viss negativ paverkan pa rekreation och
triluftsliv pa grund av risk for slitage och viss paverkan pa upplevelsevarden.

Omradet utgdr obebyged kvartersmark som tidigare varit skogsmark utanfér pappersbrukets
omrade. Omradet saknar idag kulturvirden. Betydligt storre byggnader tillats 4n i gillande
detaljplan och det paverkar Tollareslingans 6vre del och vyn fran vattnet. Forslaget har anpassats
gentemot befintlig bebyggelse och hushéjderna har hallits ner, och dr dven ligre mot
naturreservatet. Inga ytterligare ytor utover befintliga detaljplaners byggritter planeras for

bebyggelse i Tollare. Forslaget bedoms sammantaget innebira en viss paverkan pa landskaps- och
stadsbilden.

Risken for negativ paverkan pé vattenférhallandena ar liten och miljokvalitetsnormerna for
vatten, buller och luft bedéms kunna f6ljas. Magnetfiltsnivierna frin den narliggande
kraftledningen bedéms vara acceptabla och inga atgirder krivs. Skyfall kan paverka planomradet,
och som en f6ljd av det dven erosion och skred. Murar beh6vs som skydd. Fragan utreds vidare
men problemen bedoms kunna avhjilpas. Pumpstationens placering kan innebira stérningar for
boende i tillkommande bebyggelse utanfér nu aktuell detaljplan. Fragan utreds vidare.

Detaljplanen avviker mot gillande 6versiktsplan avseende att fler bostider tillkommer dn
intensionen 1 6versiktsplanen, men detaljplanen bedéms vara forenlig med Oversiktsplanens
vigledning om omradets tithet och utveckling i stort. Denna avvikelse bedéms motiverad da
bebyggelsen ansluter till befintliga byggnadsvolymer och méjliggdr anpassning till den mycket
branta terringen pa platsen. Planférslaget bedoms inte strida mot nagra kommunala eller
nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planens genomférande innebir klimatpaverkan som i
torlingningen dven har miljopaverkan utanfor Sveriges grinser. Planforslaget berdr inte omraden
som har erkiand skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt. Ett
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genomforande av detaljplanen bedoéms inte medféra betydande paverkan pa miljon, natur- eller
kulturvirden, eller mianniskors halsa.

Mindre forandringar av bedomningen har gjorts efter samradet men den dvergripande bedomningen kvarstar.
Bland annat har pumpstationen utgatt och miljoredovisningen har inarbetats i planbeskrivningen. En ny
dversiktsplan har tagits fram (2026) med vilken detaljplanen bedims dverensstimma.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behéver darfor inte goras for detaljplanen.
De miljéfragor som har betydelse f6r projektet underséks under planarbetet och redovisas 1
planbeskrivningen. Som underlag for planbeskrivningen tas en miljéredovisning fram. Samrad
har skett med ldnsstyrelsen som instimmer 1 kommunens bedomning att detaljplanen inte kan
antas innebdra en betydande miljopaverkan.

Forutsittningar och detaljplanens innehall

Under detta avsnitt beskrivs omradets férutsittningar och detaljplanens innehall, med dess
konsekvenser, utifran olika aspekter.

Overgripande struktur

Detaljplanen innebir att ny bostadsbebyggelse placeras pa mark som idag utgors av grusade ytor
till storsta delen iordningsstillda f6r bebyggelse.

I den norra delen av planomradet (omride 2) foreslas fem parhus (totalt 10 bostider). I sédra
delen av planomradet (omrade 4) foreslas tre flerbostadshus med cirka 70 ligenheter och ett
gemensamt underbyggt garage.

Tollareomradets karaktir definieras av olika typer av bebyggelse med nirhet till vatten och natur.
Bebyggelsen varierar 1 bade hojd, firg och utformning. Bebyggelsen som ersatt det tidigare
pappersbruket har huvudsakligen utforts med tegelfasader 1 r6da toner som paminner om de
tidigare industribyggnaderna. I 6vrig bebyggelse har inspiration himtats frin den gamla bruks-
och villamiljon dir materialval och firg ofta ar ljusare eller i olika kul6rer. Byggnaderna ér
placerade lings med och intill kuperad terring, dir placeringen i landskapet skapar intressanta
utblickar 6ver Linnerstasundet och nirhet till rekreativa virden.

Befintlig bebyggelse lings med Tollareslingan priglas av skiftande karaktir. Vister om
projektomradet finns flerbostadshus i tre till tta vaningar, bortom det radhusbebyggelse i tre
vaningar. S6der om projektomradet finns flerbostadshus 1 souterring i tre till sju vaningar.
Bebyggelsens placering i miljon mojligeor £6r siktlinjer mellan och ovan byggnaderna och ut mot
vattnet. Norr om omridet finns parhus lings med Tollarevigen. Oster om Tollareslingan gar en
kraftledning i nord-sydlig riktning inom Tollare naturreservat.
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Tollare naturreservat

Figur 3: Flygbild 6ver omradet. Bilden visar flerbostadsbebyggelse i olika utformningar ut mot Linnerstasundet. Till
héger syns ytorna f6r aktuell detaljplan schematiskt markerad med r6d streckad linje.

Marken i planomradet 4r redan till stérsta delen utspringd i den kraftigt sluttande terringen och
ytorna dr grusade. Landskapsbilden kommer att paverkas da de nya byggnaderna uppférs. Fran
vattnet sett kommer viss del av den tillkommande bebyggelsen att skymmas bakom befintliga
flerbostadshus narmast vattnet, och den nya sédra flerbostadshusbebyggelsen kommer i sin tur
att till stor del dolja parhusbebyggelsen i norra delen av planomradet. Sammantaget innebir den
tillkommande exploateringen dock att den redan relativt tita bebyggelsestrukturen adderas med
ytterligare volymer. De tre storre flerbostadshusen ansluter i sin gestaltning till befintliga
byggnader sdder och vister om dessa. Parhusen ansluter till befintlig bebyggelse norr och vister
om dessa. Parhusbebyggelsen ryms inom det som benimns omrade 2, flerbostadshusen ryms
inom det som bendmns omrade 4.
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Figur 4. Vy fran syd6st med illustration av méjlig utformning av detaljplanens bebyggelse. Vita volymer gestaltar
befintlig bebyggelse. Slutlig utformning avgérs i bygglovsskedet. (Méns Elander Arkitekter AB, 2026)

Offentliga rum och gronomraden

Ingen park- eller naturmark ingar i detaljplanen, men Godtemplarparken i direkt anslutning till
planomradet 1 vister ska anordnas med en utsiktsplats i den 6vre delen av parkytan, mot
Tollareslingans norra del. I den nedre delen av parkytan, fran Tollareslingans sodra del, planeras
for en enklare sittplats. Parkytan kommer att bli mycket brant sd det dr inte mojligt att réra sig i
den, utan den kommer att utgéra ett gront blickfang fér kringboende. Oster om omradet ligger
Tollare naturreservat och for att férbattra kopplingen mellan Tollareslingan och reservatet ska en
sa kallad dsnetrappa anliggas direkt Oster om det 6vre planomradet. Trappan ska utforas i samrad
med kommunen. Den ska placeras och utformas med hinsyn till skyfallsstraket fran naturmarken
och med trappsteg av sten eller trd. Se figur 41.

Bebyggelse

Ny bebyggelse kommer att utgbras av tva typologier, flerbostadshus och parhus. Totalt innehaller
bebyggelsen cirka 80 ligenheter. Regleringen av bebyggelsen beskrivs nedan. Anvindningen
regleras pa plankartan som Kvartersmark, med anvindningen ”B” — Bostider.
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Skala och vaningsantal

Bebyggelsen har anpassats utifran platsens branta terring. En smaskalig bebyggelse i1 form av
parhus ansluter till likartad bebyggelse i nirliggande delar av Tollareomradet medan
flerbostadshusen i den s6dra delen ansluter till den storre skalan lings kajen och vister om
planomradet. Flerbostadshusen har en ligre skala nirmast naturreservatet. Flerbostadshusen har
aven hallits nere 1 h6jd och utformning (till exempel indragna vaningar mot séder) for att ta
hinsyn till de befintliga bakomliggande parhusen lings Tollarevigen. Nockhojden ska heller inte
moijliggdra ventilationsutrymmen pa taken utan endast ventilationsdon och liknande. Nedan
beskrivs planbestimmelser avseende utformning.

Flerbostadshusen

Flerbostadshusen bestar av tre volymer med ett gemensamt parkeringsdick i tva vaningar under
mark i suterring. Totalt innehéller flerbostadshusen cirka 70 ligenheter.

Mot Tollareslingan kommer bebyggelsens fasader ha vad som upplevs som 2—3 vaningar 1 dess
norra del och 4-5 vaningar i dess sédra del (det exkluderar det indragna
vaningsplanet/vaningsplanen). Detta regleras med bestimmelserna fs-fis.

fs: Byggnaden ska utformas sa att den visuellt uppfattas ha higst 2 vaningar i fasad ndrmast lokalgata.
fo: Byggnaden ska utformas sa att den visuellt uppfattas ha higst 3 vaningar i fasad nérmast lokalgata.
tio: Byggnaden ska utformas sa att den visuellt uppfattas ha hogst 4 vaningar i fasad nirmast lokalgata.

fi: Bygonaden ska utformas sa att den visuellt uppfattas ha higst 5 vaningar i fasad nérmast lokalgata.

mamn nmmn :
nam j.mn £ =25
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Figur 5: Illustration av méjlig gestaltning av fasader mot norr, Tollareslingan. (Mans Elander Arkitektur, 2026)
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Figur 6: Illustration av mojlig gestaltning av fasader mot s6der. De byggnadsvolymer som ligger nirmast gatan ar

skarpare illustrerade och de indragna delarna ir i ljusare nyans. (Mans Elander Arkitektur, 2026)

Indragna vaningar ger trappande byggnader vilket minskar upplevelsen av héjden sett fran
gata/gangbana. Vaningsplanen ir indragna dven i plan (uppiftin sett) vilket innebir ett mindre
kompakt uttryck pa de sédra fasaderna. Nivaskillnaden mellan den 6vre och nedre delen av
Tollareslingan dr som mest cirka 12 meter. Mellan de tre h6gre byggnadsdelarna finns tva gardar
ovanpa parkeringsutrymmena men 1 framkant (mot soder) ir ligenheter placerade.

Bebyggelsen regleras med bestimmelse om héjd pa byggnadsverk, hi-he och hye:
hy: Higsta nockhijd dr 15.0 meter dver angivet nollplan
hy: Hagsta nockhbiyd dr 18,0 meter over angivet nollplan
hs: Hagsta nockhiyd dr 21.0 meter over angivet nollplan
hy: Hogsta nockhiyd dr 27.0 meter dver angivet nollplan
hs: Hagsta nockhbiyd dr 30.5 meter over angivet nollplan
he: Hagsta nockhiyd dr 33.5 meter over angivet nollplan
hao: Hiigsta nockhijd dr 36.5 meter over angivet nollplan

Parhusen

Fem parhus, vilket avser 10 bostader/ligenheter, ir placerade notrr om Tollareslingan. Dessa
utgdrs i huvudsak av 3 vaningar men med en mindre fjirde vaning som méjliggor atkomst till
takterrass (trappa) och ett mindre utrymme for vistelse/forrad. Denna byggritt fordelar sig pa 35
m” per bostad, det vill siga hégst 70 m” per parhus. Detta regleras med en bestimmelse om
utnyttjandegrad, es:

ei: Den dversta viningen fir uppta higst 70 n’” bruttoarea.
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Figur 7: Illustration av mojlig gestaltning av fasader mot séder. (Méns Elander Arkitektur, 2026)

Bebyggelsen regleras dven med en bestimmelse om héjd pa byggnadsverk. Detta regleras i med
bestimmelserna hy-hy:

hy: Hogsta nockhijd dr 34.5 meter dver angivet nollplan.
hs: Hogsta nockhbijd dr 35.0 meter dver angivet nollplan.
ho: Hagsta nockhiyd dr 36.0 meter dver angivet nollplan.
hao: Higsta nockhijd dr 36.5 meter dver angivet noliplan.
hu: Hogsta nockhipd dr 37.0 meter dver angivet nollplan.

Gestaltning

Samtlig bebyggelse

Tollareomradet har haft en hég ambitionsniva avseende gestaltning, vilket fortsatt ska gilla. For
all bebyggelse giller att skarvar mellan eventuella fasadelement ska vara dolda, alternativt
torstirka byggnadens arkitektoniska uttryck. Det vill sdga vara en del av en genomarbetad
gestaltningsidé och inte resultatet av en industriell produktionsmetod. Det regleras med
bestammelsen fi:

f3: Skarvar mellan eventuella fasadelement ska vara dolda, alternativt forstirka byggnadens arkitektoniska
uttryck.

Del av takytorna ska vara vegetationskliddda, till exempel med sedum. Detta dr frimst ur en
visuell aspekt och har inte riknats med som en del av f6rdréjning av dagvatten. Detta regleras
med planbestimmelsen f; for flerbostadshusen och planbestimmelsen f; f6r parhusen. For
parhusen mojliggors en takterrass, vilket saledes gor att endast en mindre del kan vara
vegetationskladd. Flerbostadshusens tak kan forses med solpaneler utéver hogsta tillatna
nockhojd, men ska utféras sa det gar att kombinera med vegetation och ta rimlig hinsyn till utsikt
tor bakomvarande bebyggelsen pa Tollarevagen

fi: Minst 80% av takytan ska vara vegetationsklidd.

f2: Minst 20% av takytan ska vara vegetationsklidd.
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Utkragande balkonger ir inte tillitna pa grund av att gardar och friytor runt husen ir ytterst
begrinsade och relativt sma och vilka dirmed skulle paverkas negativt. Sd kallade franska
balkonger kan medges. Detta regleras med bestimmelsen fu:

fs: Balkonger far inte kraga ut fran fasad.

Flerbostadshusen

De tre flerbostadshusens fasader utformas i huvudsak 1 tegel med sinsemellan varierade kulorer.
att tegel ska vara det dominerande fasadmaterialet pa respektive husvolym. Bestimmelsens
formulering 7 huvudsak utesluter inte mindre inslag av andra material, exempelvis metall, trd, glas
eller betong, men dessa ska underordna sig teglets uttryck. Kulérerna i framtagna forslag pa
moijlig gestaltning har réda, bruna och gula varma nyanser. Dessa dr dven melerade vilket innebér
naturliga firgskiftningar i teglet. Det betyder att varje flerbostadshus fir sin egen tydliga
identitet/firg men dnda hélls samman som grupp genom den naturnira paletten. Tegelfasaderna
utfors med reliefverkan vid byggnadsdelar som till exempel fénster, entrépartier, takfot och
sockelvaning. Det ger en variation i fasaden genom att livfrskjutningarna skapar savil
skuggeffekter som en markerad sockelvining. Fonsterbagar och fonsterkarmar ska utvindigt ha
en kul6r som harmonierar med fasadkuloren. Gestaltningen regleras med fs:

fs: Fasadmaterial ska i huvudsak utgiras av tegel pa de tre husvolymerna med sinsemellan varierade, naturndra,
varma och melerade kulorer som samspelar med varandra. Reliefverkan/ livforskjutningar ska utforas for att
markera sockelyaning samt accentuera vissa byggnadsdelar. Fonsterbagar och fonsterkarmar ska utvindigt ha en
kulir som harmonierar med fasadkuloren.

Figur 8: Exempel pa mojlig utformning av tegelfasader. (Bild Tegelmaister, 2026)
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Figur 9: Referensbilder som visar exempel pa livforskjutningar i tegelfasad. (AWL, AIX Arkitekter. 2026)

Mot s6der ir illustrerat med loggior (balkonger som integrerats i byggnadernas fasader) en del av
volymen och den trappande formen sett i plan med en avsmalnande del mot séder. De indragna
vaningarna kan utféras med terrasser ovanpa underliggande vaningar. Ricken bor utféras
antingen i glas eller av metall med en luftig/genomsiktlig konstruktion.
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Figur 10: Visionsbild éver méjlig utformning av bebyggelsen fran sydvist. Husens trappande form och de loggior som
utg6r en del av byggnadsvolymerna syns i bilden. (Méns Elander Arkitektur AB, 2026)

Figur 11: Visionsbild éver méjlig utformning av bebyggelsen fran nordvist. Illustrationen visar bland annat
livférskjutningar i teglet vid fonster, takfot och sockelvaning. (Mans Elander Arkitektur, 2026)
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Figur 12: Visionsbild 6ver mdjlig utformning av bebyggelsen fran séder. Illustrationen visar husens varierade kulérer,
markerade sockelvaningar och mellanrummet med det underbyggda garaget och ligenheter i framkant mot gatan.
(Mans Elander Arkitektur, 2026)

Det ar viktigt att tinka pa att stora fonsterpartier mot soder innebir risk f6r hoga
inomhustemperaturer sommartid. Montering av utanpaliggande jalusier eller markiser ska vara
mojligt.

Entrédorrar kan vara utitgaende sa linge dorrslagningen ryms inom kvartersmark, i annat fall ska
de vara indtgaende foOr att inte paverka gangbanans fria bredd om 2,5 meter. Vissa hus utférs med
indragna entréer for att mojliggdra utdtgaende dorrar.

Parhusen

Parhusens fasader dr i huvudsak i trd med naturnira varierade bruna nyanser. Regleringen /
huvndsak innebir att trd ska vara det dominerande fasadmaterialet pa respektive husvolym.
Eftersom byggnaderna dr placerade i suterring innebir det till exempel att delar som ligger under
mark behover utforas i betong eller liknande. Fénsterbagar och fonsterkarmar ska utvindigt ha
en kul6r som harmonierar med fasadkuloren. Limpligen har dven nischer till exempel vid
entrédelen samma firg som fonster. Detta syftar till att ge ett sammanhallet men samtidigt
varierat uttryck. Fasadernas gestaltning regleras med bestimmelsen fé:

f: Fasader ska i huvndsak utforas i tri och firgsdttas i varierade bruna nyanser. Fonsterbagar och fonsterkarmar
ska utvandigt ha en kuldr som harmonierar med fasadkuloren.
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Figur 13: Exempel pa méjlig utformning av parhusens trifasader (Mans Elander Arkitektur, 2026).

Figur 14: Exempel pa gestaltning av parhus mot s6der, Tollareslingan. (Mans Elander Arkitektur, 2026)

Mellan parhusen, i nivd med den andra vaningen, tillskapas terrasser. I vyn mot gatan sa skapar
dessa en mur med ett ricke hégst upp. Murarna avses att vara vil gestaltade, och kan till exempel
vara stenbeklddda och/eller utformade for att mojliggora klittervixter.

Ricken till takterrasserna bor antingen utformas som en fortsittning pa fasadmaterialet eller
genomsiktliga i metall eller glas. Insynsskydd mellan takterrasserna bér utformas enhetligt i
samband med uppforandet.

Kulturmiljo

Historiskt har planomradet varit obebyggd hillmarkstallskog och en del av Tollare gards
utmarker som till stora delar nu ér ett naturreservat. Trots sin nérhet till pappersbruket beholl
omradet sin naturmarkskaraktir fram till borjan av 2000-talet da omradet borjade exploateras.
Bland annat drogs den nya infarten fran Sockenvigen genom skogen, vilket krivde terrasserings-
och springningsarbeten i naturmarken. I anslutning till den nya viagen planlades ytor f6r
bostadsbebyggelse. I de férsta detaljplanerna som antogs 2011 utformades bebyggelsestrukturen,
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skalan och titheten sa att den skulle spegla den tidigare markanvindningen. Tollareomradets
bebyggelsekaraktir innebar att hog och tit bebyggelse skulle markera liget f6r den tidigare
industribebyggelsen, medan den tidigare naturmarken planlades med en ligre exploateringsgrad.
Aven material och firgsittning valdes utifrin dessa huvudprinciper dir bland annat storre andel
rott tegel skulle markera platsen for den tidigare industribebyggelsen i den sydvistra delen. Senare
pa 2010-talet har dndrade detaljplaner tagits fram f6r delar av omradet som innebir vissa

avvikelser fran de ursprungliga planerna.

Genom att omradet ligger utanfor det tidigare fabriksomréadet, och den tidigare naturmarken har

omdanats for vigar och ny bebyggelse, saknar omradet kulturmiljévarden idag.

Gardsutformning

Flerbostadshusen

Mellan flerbostadshusen finns tva underbyggda och delvis bevixta bostadsgardar med utrymme
for samvaro. Se figur 15 nedan. Upphdjda planteringsytor med perenner, buskar och triad skapar
rumsligheter och bidrar med gronska. De tvia bostadsgardarna kompletterar varandra med
funktioner och erbjuder de boende olika typer av vistelseytor. Gardarna dr nedsinkta fran gatan i
norr och nds via trappor diar hoga murar bevuxna med klattervaxter hanterar nivaskillnaderna.
Mot soéder dr de upphéjda fran gatan. Se figur 12 ovan. Husen omgirdas av grona ytor med trad
och planteringar som har terrasserats med murar for att mota landskapets hojdskillnader. Nya
trid, storre planteringsytor med buskar och perenner liksom klittervixter pa murarna bidrar dven
till dagvattenhanteringen. Séderut gestaltas forgardsmarken med entréplanteringar och en mindre
gard med trad och sittplatser.

Gardarna regleras med en bestimmelse om nockhéjd hs:

hs: Hogsta nockhbiyd dr 21.0 meter dver angivet nollplan.

Utover den angivna nockhéjden far vixtbaddar utforas, vilket regleras med bestimmelsen f7:
fo: Utover angiven nockhijd far forbéjda vixtbaddar utforas.

For att sakerstilla att bjalklaget kan bara tyngden av de tillkommande vixtbaddarna, sa regleras
gardarna mellan flerbostadshusen med bestimmelsen bx:

by Gardsbyilklagen ska dimensioneras sa att minst 35 % av den totala ytan kan béra ett jorddjup om minst 0.6
meter och minst 6 Yo av den totala ytan kan bara ett jorddiup om minst 0.8 meter.

Parhusen

Vid parhusen utfors planteringar som omhindertar dagvatten och bidrar till ett gront/bevixt
uttryck mot gatan. Framfor varje entré, intill planteringsytan, finns plats for bilparkering. Mellan
varje bostadsdel planeras att marken trappas med laga murar fOr att mota gatans lutning.
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Vixtligheten bidrar dven med vindskydd och ett bittre mikroklimat samt ramar in de upphdéjda
terrasserna mellan parhusen. Vertikal vixtlighet med hjélp av spaljéer pa murar och limpliga
fasadytor bidrar ytterligare med en gron karaktir till parhusen. Nedan visas mojlig
gardsutformning,.

| Gront tak e |
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Regnvaxtbadd
(skrafferad
1 vta)

Figur 15: Illustration som visar mdjlig gardsutformning. (Studio Hast AB, 2025)

Gronytefaktor

Gronytefaktor dr ett planeringsverktyg som syftar till att skapa mangfunktionella grona ytor pa
kvartersmark genom att kombinera atgirder for att frimja ekosystemtjanster inom kategorierna
sociala varden, dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening samt lokalklimat. I Nacka
kommun anvinds gronytefaktor pa kvartersmark och i denna plan pa bostadskvarteret i
nordéstra delen av planomradet. Gronytefaktorn beskriver férhallandet mellan hela kvarterets yta
och den totala gronytan i kvarteret. I Nacka ar ambitionen att en gronytefaktor (GYF) pd som
ligst 0,6 ska uppnas. Flerbostadshusen uppnar en faktor 0,84 och parhusen uppnar 1,00.
Planbestimmelser reglerar planterbara bjalklag och vegetationsklidda tak.

Ljusforhallanden

En solstudie har tagits fram. Vid host- och vardagjaimning beskuggar flerbostadshusen delvis
parhusens entréplatser vid vissa tidpunkter pa dagen. Den huvudsakliga vistelseytan pa parhusens
takterrasser paverkas dock inte. Flerbostadshusens bostadsgardar dr relativt smala och ddrmed
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nés de inre delarna av solinstralning i huvudsak mitt pa dagen. Balkonger och terrasser som har
ett soderlige alternativt dr placerade pa de 6vre vaningsplanen har mer gynnsamma férhéillanden
avseende solinstrilning. Inga befintliga bostadshus paverkas av skugga pa grund av den nya
bebyggelsen. Se figur 16 nedan.

15:00 o 18:00
Figur 16: Solstudie, host- och vardagjamning. (Méns Elander Arkitektur AB, 2025)

Vid sommarsolstindet beskuggas inte parhusens entréplatser och kvillssolen pa takterrasserna
paverkas endast av befintlig naturmark och vixtlighet. Situationen for flerbostadshusen ar ocksa
mer gynnsam vid sommarsolstindet dven om ligenheterna i de nedre vaningsplanen i bakkant av
gardarna fortfarande far begrinsat med solinstralning. Se figur 17 nedan.
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15:00 o “““18:00
Figur 17: Solstudie av sommarsolstindet. (Mans Elander Arkitektur AB, 2025)

Tillganglighet

De tre flerbostadshusen uppfyller kraven pa tillginglighet. Avseende parhusen sa har en
tillgdnglighetsutredning tagits fram (Bjerking, 2025-05-27). De invindiga kraven och
tillgdnglighet till huvudentréer uppfylls. Husfasaden inkriktar pa mojlig parkering f6r
rérelsehindrade om 5x5 meter men méjlighet finns att kora eller backa in for att fa tillrickligt
stort funktionsmatt beroende av funktionsnedsittning. Lutningen dr mer dn 2 % pa del av
parkering vilken har anpassats till gata samt yta f6r avfallshantering. Den slutliga utformningen

foljs upp i bygglovsskedet.

Teknisk infrastruktur

For att forsorja den nya bebyggelsen behdvs en transformatorstation vilket beskrivs utforligare
nedan. Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten,
dagvatten gata och dagvatten fastighet.

Inom fastigheten Tollare 1:520, inom omrade 4 i den s6dra delen av planomradet, tillkommer ett
E-omrade f6r att moéjliggdra en ny elndtsstation. Anvindningen regleras med anvindningen Eq —
Transformatorstation. Inom Ei-omradet finns mark som inte far férses med byggnad, prickad
mark. Marken kan dirmed nyttjas av till exempel driftsfordon men den del som ligger nirmast
flerbostadshusen kan inte bebyggas med elnitstation. Pa grund av dess nirheten till
bostadsbebyggelsen dr det 6nskvirt att utformningen samspelar med denna milj6 till exempel
med vegetationsbeklitt tak och triraster pa fasaderna. Ei-omradet angérs fran Tollareslingan.
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Gator och trafik

Den nya bebyggelsen ligger lings med Tollareslingan som dr en kommunal lokalgata och kopplar
samman nya bostidderna till Tollare kaj samt Tollarevigen och vidare till 6vriga bebyggelsen i
Tollare. Den mindre del av gatan Tollareslingan som ingar 1 planomradet regleras som allmin
plats med markanvindningen Lokalgata. Denna del 4r med da den tidigare varit planlagd som
kvartersmark men behéver fa dndrad anvindning for att moéjliggéra allméin markparkering lings
gatan.

| GATA | Lokalgata

Inom omrade som ir betecknat Lokalgata finns ett markreservat f6r gemensamhetsanliggningar
vilket 4r betecknat med g1 — Markreservat f6r gemensamhetsanliggning f6r underjordiska
ledningar och avser ga:19, fiberoptisk kabel. Se mer under Sa genomfors planen,
Gemensambetsanlageningar.

9 Markreservat for gemensamhetsanlaggning for
underjordiska ledningar

Utmed hela Tollareslingan finns det gingbanor pa bada sidorna om vigen vilka 4r minst 2,5
meter breda, vilket dven denna detaljplan mé6jliggor. Gaende kan na Tollare Torg via trappor och
den allmidnna hissen som ligger vister om planomradet. Cykeltrafiken dr hinvisad till blandtrafik
pa Tollareslingan.

En trafikutredning har tagits fram (SWECO, 2026-05-11) vilken beskriver detaljplanens
utformning avseende trafik och parkering. Under hésten och vintern 2024 genomférdes
trafikmitningar vilket visar att den genomsnittliga dygnstrafiken pa Tollareslingan dr omkring
1000 fordon per dygn med 123 fordon i maxtimmen. Andelen tung trafik ar cirka 4 %.

Detaljplanen bedéms medfora en viss 6kning av trafikflédet till och fran den nya bebyggelsen.
Riknat per dygn bedéms trafikalstringen vara cirka 200 fordon/dygn. Trafikalstringen har
beriknats med hjilp av Trafikverkets trafikalstringsverktyg. Den 6kade trafikalstringen bedéms
inte orsaka kapacitetsproblem for fordonstrafiken pa det befintliga gatunitet.

Parkering

Parkering for flerbostadshus

Kommunens modell f6r berikning av parkeringsbehov f6r bostider i flerbostadshus ska f6ljas,
den anger riktlinjer f6r bade bil- och cykelparkering. Kommunens parkeringstal for bostider ar
dynamiska och flexibla vilket innebir att parkeringsbehovet kan férindras under projektets giang,
exempelvis om forhallandet mellan stora och sma ligenheter férindras. En avstimning av
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parkeringstal gors 1 bygelovsskedet. Bebyggelsens parkeringsbehov ska i sin helhet 16sas inom
kvartersmark. Parkeringsbehovet har beridknats till 73 platser utifran aktuellt férslag med
ligenhetsférdelning. Dessa kommer att ordnas 1 garage under flerbostadshusen med foreslagen
infart fran séder.

Parkering f6r parhus

Kommunens parkeringstal for en- och tvabostadshus inklusive radhus/kedjehus, oavsett
upplatelseform, dr 2,0 f6r bostdder med enskild parkering och 1,5 f6r bostider med gemensam
parkering. Bebyggelsens parkeringsbehov ska i sin helhet 16sas inom kvartersmark.

Parkeringsbehovet for parhusen 1 detaljplanen tillgodoses med 1,0 enskild markparkeringsplats
per parhus som anordnas vid respektive parhus och 5 onumrerade p-platser f6r samtliga parhus
tillsammans. De onumrerade platserna ordnas i garaget som byggs under flerbostadshusen. Dessa
platser kommer att genom avtal sakerstillas till parhusen. Saledes kommer det att finnas total 15
parkeringsplatser for parhusen vilket uppfyller parkeringstalet 1,5 platser per bostad. Darutéver
tillkommer 2 parkeringsplatser Gster om parhusen pa mark som avses dgas gemensamt av
parhusen.

Totala bilparkeringsbehovet

Det totala parkeringsbehovet for bade flerbostadshus och parhusen beriknas till 88 platser. Detta
uppfyller kommunens parkeringstal utan sa kallade mobilitetsatgirder. Befintlig lokalgata kommer
att utbkas for att moéjliggora 6 kantstensparkeringar lings med den sédra sidan av Tollareslingans
norra del. Kanstensparkeringarna kommer vara minst 2,25 meter breda och ansluter till befintlig
gata. Kantstensparkeringarna ar inte medriknade 1 den nya bebyggelsens parkeringsbehov det vill
sdga att de 4r allminna.

Cykelparkering
Det totala behovet av cykelparkeringsplatser bade for flerbostadshusen och parhusen beriknas
till 266 platser.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken till Tollare utgérs av bussar. Fran Tollare torg avgar, ar 2026, busslinje 414 och
442X med en turtithet pa cirka 10 minuter 1 hégtrafik. Restiden in till Slussen dr omkring 30
minuter. Den planerade bebyggelsen ligger inom 300 meter fran busshallplatsen pa Tollare torg.
Strax vister om kvarteret finns en hissforbindelse upp till torget som 6verbygger héjdskillnaderna
till och fran busshallplatsen. Det kommer ocksa finnas maoijlighet att nyttja den tillkommande
asnetrappan for att ta en genvig genom reservatet till nirmaste busshallplats (Tollaretunneln) vid
Tollarevigen i nordost. Den genvigen 4r dock inte tillginglighetsanpassad. Aven
Waxholmsbolaget (bat) ang6r med vissa turer bryggan 1 Tollare.

Storningar och risker

Detaljplanen innebir vissa risker och stoérningar vilket beskrivs utforligare nedan.
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Buller, stomljud och vibrationer

Inom planomradet har trafikbullersituationen undersokts (Structor, 2024-12-10) for att sikerstilla
att riktvirden for bostadsfasader och uteplatser uppnas och att en god milj6 f6r de boende kan
tillskapas.

For bostadsfasader innebir riktvirdena att den dygnsekvivalenta ljudnivin inte far Gverstiga 60
dBA f6r ligenheter som Gverstiger 35 kvadratmeter, och 65 dBA f6r ligenheter som understiger
35 kvadratmeter. Om detta inte kan uppnas giller i stillet att den dygnsekvivalenta ljudnivan inte
ska 6verstiga 55 dBA vid minst hilften av bostadsrummen och att den maximala ljudnivan
nattetid ska ligga under 70 dBA. Samtliga bostadsfasader inom omridet understiger en
dygnsekvivalent ljudnivd pa 60 dBA. Den hogsta ekvivalenta ljudnivén vid fasaderna dr 54 dBA,
och denna ljudniva uppmiittes vid fasader som vetter séderut i den nedre delen av planomradet,
se figur 18. Eftersom bullernivaerna halls under riktvirdena sikerstills en acceptabel ljudmiljé for

boende inomhus, utan behov av ytterligare atgirder.

Tomt 4
Ekvivalent ljudniva for dygn i dBA Maximal ljudniva i dBA

>70 >85

65-70 80- 85

60 - 65 75-80

55 -60 70-75

50 - 55 65-70

<= 50 <=65

Figur 18: Dygnsekvivalent och maximal ljudniva vid fasad fran vigtrafik. (Structor, 2024)

For uteplatser giller att den dygnsekvivalenta ljudnivan inte far 6verstiga 50 dBA, och den
maximala ljudnivin dag- och kvillstid ska ligga under 70 dBA. Dessa riktvirden dr ocksa
uppfyllda i omradet. Inom omrade 4 (flerbostadshusen) dr stora delar av innergardarna mellan
husen limpliga for gemensamma uteplatser, dar bullernivaerna halls inom riktvirdena. Detta
innebir att boende kan anvinda innergirdarna som sociala och rekreativa ytor utan att storas av
trafikbuller. I den 6vre delen av planomradet uppfyller de planerade takterrasserna bullerkraven,
vilket innebir att dessa ytor kan anvindas som bullerskyddade uteplatser f6r de boende.

Sammantaget innebir detta att riktvirden for trafikbuller f6r bade fasader och uteplatser uppnas
inom planomradet, vilket sdkerstiller en god boendemilj6é med tillging till tysta, skyddade
utomhusytor.



Planbeskrivning Tollareslingan 30(70)
GRANSKNINGSHANDLING

Kommunen bedémer vidare att den nya bebyggelsen inte paverkar bullersituationen for befintlig

bebyggelse nimnvirt.

Structor har ocksa bedomt risken for storande verksamhetsbuller, stomljud och vibrationer. Det
finns inga fabrikslokaler eller industrier i Tollareomridet idag. De restauranger/caféer som skulle
kunna ha stérande fliktar/kylaggregat bedoms ligga sd langt bort att de inte kan orsaka storningar

tor de planerade bostidderna.

Da trafiken pa Tollareslingan frimst bestar av litta eller medeltunga fordon bedoéms risken for

stomljud och vibrationer vara lag.

Elektromagnetiska filt

Kraftledning

Oster om planomridet finns en 70 kV luftledning som 4gs av Vattenfall, och som ingar i
regionnitet, se figur 19. Strax norr om planomradet har ledningen markforlagts.

Figur 19: Bilden visar befintliga luftledningar beldgna dster om planomradet. De utspridda svarta linjerna visar
befintliga luftledningar. De tva svarta tita linjerna i bildens 6vre del visar var ledningen markforliggs. (Energiteknik
AB, 2025)

En magnetfiltsberikning har genomférts for planomradet (Energiteknik AB, 2021, reviderad
2025). Som en forsiktighetsprincip anses att 0,4 p'T (mikrotesla) dr den niva som inte bor
overskridas i omraden dir minniskor vistas stadigvarande. Utredningen visar att pa hojden +30
meter 6ver nollplanet dr den beridknade flodestitheten vid de 6vre/Gversta vaningsplanen i de
planerade 6stligaste byggnaderna 0,4 uT 1 arsmedelvirde, jamfor figur 20.

Resultaten ser liknande ut for de ligre vaningsplanen, men flédestitheten dr ddr marginellt ligre.
Det finns olika sitt att dimpa magnetfilt, men inga atgarder bedéms vara motiverade hir.
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(Energiteknik AB, 2025)

En eventuell framtida lastokning bedéms enligt Vattenfall inte innebiéra kraftigt 6kade maxlaster,
utan det dr mer sannolikt att mer energi konsumeras vilket innebér mattliga laster under en lingre
tid. Den spianningsh6jning som eventuellt pa ling sikt kan ske pa linjerna innebar att
laststrommarna, vid bibehallen last, minskar varpa dven magnetfaltet minskar. En
egenskapsbestimmelse Markreservat for allméinnyttig luftledning, l, sikerstaller avstand till befintlig
kraftledning.

l Markreservat for allmannyttig luftiledning.

Transformatorstation

Inom planomradet, pa den sydvistra delen av omrade 4 (vid flerbostadshusen), planeras en
transformatorstation. For transformatorstationer giller 6versiktligt att vid ungefir 5 meters
avstand ar magnetfiltet nere pa en acceptabel niva, 0,4 pT. Vid 10 meters avstind dr magnetfaltet
nistan nere pa noll. Féreslaget E-omrade innebir att avstand till ndrmaste byggnad ar drygt 5
meter. Kommunen bedémer att risken f6r halsopaverkan pa grund av strilning dr forsumbar.

Luftkvalité

Enligt Stockholms Luft- och Bulleranalys (SLB) berikningar dr luftféroreningshalterna av
partiklar, PM10, och kvivedioxid, NO., relativt laga i omradet. Berikningarna visar att
dygnsmedelhalterna av PM10 ir 14 - 16 pg/m? inom planomradet under det 36:e virsta dygnet,
att jimfoéra med att miljokvalitetsnormen (MKN) som ska klaras dr 50 pg/m?. Gillande MKN for
PM10 bedéms alltsa klaras med god marginal. Uttryckt i jimforelse med EU:s nya grinsvirde,
som ar 45 pg/m?® det 19:e hogsta dygnsmedelvirdet, beridknas halterna vara 15 — 20 pg/m?>.
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For det nationella miljokvalitetsmalet f6r PM10 dr drsmedelvirdet om 15 pg/m?® svarast att klara i
regionen. Inom planomradet ér halterna av PM10 beriknade till kring 10 ug/m?.
Miljokvalitetsmalet f6r partiklar, PM10, bor kunna nas.

Nir det giller den beraknade dygnsmedelhalten av NO2 under det 8:e varsta dygnet ar den inom
planomradet 12 - 15 pg/m?. MKN som ska klaras ir 60 pg/m?. Aven fér NO2 bedéms alltsa
gillande MKN klaras med god marginal. Uttryckt i jimforelse med EU:s nya gransvirde, som ar
50 pg/m? det 19:e hogsta dygnsmedelvirdet, berdknas halterna vara 7 — 10 pg/m?>.

Miljokvalitetsmalet f6r NO:z (tim-medelvirde) beraknas klaras inom planomradet.

Omradet ir beldget pa en brant sluttning nira en havsvik och bedéms vara relativt vilventilerat.
Inga smala, instingda gaturum tillskapas med den nya bebyggelsen, och luften kan passera mellan
huskropparna. En viss trafikokning kommer att ske till f6ljd av genomférandet av planen, men
den bedéms inte paverka luftféroreningshalterna naimnvart. Mojligheterna att félja gillande
miljokvalitetsmal for luft bedéms inte heller paverkas.

Trafiksdkerhet
Ricken mellan gangbana och gardar till flerbostadshusen pa Tollareslingans 6vre del ska utforas
sa de fungerar som avkorningsskydd. Se vidare under rubriken Avzal.

Markens beskaffenhet

En geoteknisk utredning har gjorts fér omrade 4 (Ramboll, 2024). Marken 4r brant sluttande. Det
finns berg i dagen och omradet ar tickt av grus.

Enligt Sveriges Geologiska Undersoknings (SGU) jordartskarta bestar jorden av morin, urberg
och sandig morin, se figur 21. SGU:s jorddjupskarta visar att bedémt djup till berg varierar
mellan 0 och 3 meter.
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Underséikningsomrgde

. Urberg Moran Sandig moran

Figur 21: Jordartskarta himtad 2024-07-05. SGU:s bedémda jordart. Undersokt omréide 4r inom den réda markeringen.

En utredning rérande om bergschakt f6r de bigge omradena 2 och 4 har tagits fram (Ramboll
2025-03-00, reviderad 2026-05-28). Den reviderade utredningen visar att féreslagen exploatering
med suterringvaningar inom omrade 4 dr mojlig enligt ett framtaget ”worst-case” scenario.
Utredningen har belyst tvda huvudfragor. Dels att exploateringen dr mdoijlig att utféra genom
eventuell komplettering med mindre underjordskonstruktioner (bergférankrade
stodkonstruktioner i syfte att halla vigkroppen), dels att det bade vid uppférande och framtida
underhall av byggnad och eventuella mindre stddkonstruktioner alltid finns en minsta fri bredd
om 7,75 meter f6r framkomlighet pa Tollareslingan, inkluderat tungavspirrningar med mera.

Risk for ras, skred och erosion

Lings Tollare kaj, delvis nedanfér planomradet, har SGU pekat ut ett omrade med teoretiska
forutsittningar for strandndra skred, se figur 22. Omradet dr i huvudsak hardgjort, da det ar
bebyggt av en kajanlidggning och flerbostadshus, och bedéms inte 1 praktiken vara utsatt for
skredrisk eller kunna paverkas av atgirder inom planomradet.

Figur 22: Forutsittningar for skred i finkornig jordart. Aktsamhetsomrade, strandnira (blatt). Killa: SGU.
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For omrade 2 finns i nuldget permanent bergforstirkning for bergschakten i form av bergbultar.
Nya sprangningar kommer att ske for bagge omradena och nya bedomningar f6r
permanentforstirkning behéver goras under genomforandet.

En utredning har tagits fram (Teknisk notering rasriskomraden, Ramboll, 2026) som bedémer att
det finns tva omraden i anslutning till omrade 2 med risk for jordras, se figur 23.
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Figur 23: Riskomraden for jordras i rott. Ur Teknisk notering rasriskomraden, Ramboll, 2026.

Vid jordslinten 6ver bergskirningen bedéms att jord tidigare rasat ner, och som skyddsatgérd
rekommenderas att 1,5 meter fran kronet avticks. Kommunen bedomer utifran utredningen att
allt 16st material uppe pa berget, mellan bergskirningen och stingslet som ar uppsatt, tas bort,
men att jordbergnit undviks. Fragan hanteras i samrad med kommunen och exploatéren. Se
vidare under Sa genomfors planen under rubtiken Risk fir ras, skred och erosion.

Naturlig avrinning sker ovanfor och via jordsvackan i nordost. Det tillrinnande vattnet kommer
fran ett vattenférande strak, tidigare kallat Tollarebiacken. Straket saknar ofta vattenféring. Den
nedre delen av straket byggdes bort nir kurvan 1 Tollareslingan och bebyggelsen narmast kajen
utférdes. Nir den moter planomridet har den dels omlokaliserats till krossdiket 6ster om den
intilliggande kurvan pa Tollareslingan, dels leds den i ledning innan den nar Linnerstasundet. Vid
skyfall rinner vattnet frimst pa gatan. Marken lings striket i naturmarken var tidigare tickt med
vegetation, men pa grund av nedgrivningen av kraftledningen bestar markytan nu av 6ppen
sandig, siltig morin, dir ytlig erosion har skett mellan kraftledningsstolparna. Aven i dagvatten-
och skyfallsutredningen (Tyréns 2026) noteras att viss erosion skett 1 straket, se figur 24. Risk f6r
jorderosion som delvis paverkar den Ostra delen av planomridet bedéms finnas, sirskilt vid hoga
vattenfloden. Rekommenderad skyddsatgird dr marktickande vegetation som binder upp jorden.
Kommunen konstaterar att plantering har skett av delar av naturmarken efter nedliggning av
kraftledningen. Vegetationen dr pa vag att etablera sig, och da det ocksa drojer nagra ar innan
inflyttning sker bedéms det vara tillrickligt.

En skyddsbestimmelse har inforts i plankartan som innebdr att en mur ska byggas for att
torhindra att skyfall frain naturmarken skadar byggnader inom omrade 2 och 4. Den behéver
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utforas sa att den kan skydda bebyggelsen mot foljder av erosion i slinten. Gillande detaljplan
(DP 526) mojliggor bebyggelse 1 skyfallsstriket, det vill siga lingre Osterut, medan denna
detaljplan endast tilliter bebyggelse i dess utkant, se figur 23 och 34. Se dven under rubriken
Kiimatanpassning och Skyfall och risk for ras, skred och erosion.

Figur 24: Erosion kring en ledning 6ster om omrade 2, (Tyréns, 2026).

Risk for fororeningar

Innan gillande detaljplan antogs och arbetena med den pabérjades, bestod det nuvarande
planomradet av naturmark med tunna jordlager, i en brant sluttning mot vattnet, se figur 26.
Inom delar av fastigheten Tollare 1:16, vister om planomradet, har industriverksamhet tidigare
bedrivits vilket orsakat féroreningar i mark och sediment. Ingen industriverksamhet har bedrivits
uppstroms planomradet. Infér genomférandet av gillande detaljplaner f6r Tollareomréidet har
provtagning och sanering skett. Ytorna inom nu aktuellt planomradet blev inte foremal f6r nagon
provtagning. Féroreningar har kvarlimnats pa nagra platser inom Tollareomradet, se figur 25.
Foreslagen detaljplan ligger inte innanf6r dessa omraden, se figur 25, och det ir tydligt att platsen
bestatt av naturmark dven nir industriverksamheten pagick.

Figur 25: Inom omréide A, B och C har restfororeningar limnats kvar i marken. (Nacka kommun, 2023)



Planbeskrivning Tollareslingan 36(70)
GRANSKNINGSHANDLING

Figur 26: Vinster: flygbild fran 1999 — 2001 med den tidigare industriverksamheten i vister. Hoger: flygbild fran 2014
med antagen DP 526 och utbyggnad pabérjad. Nu aktuellt planomrade i orange. (Nacka kommun)

Tollareomradet ligger i en kraftig sluttning mot Lannerstasundet. De féroreningar som har
forekommit/forekommer vister om planomridet kan inte ha spridits till planomradet med
grundvattnet pa grund av de olika omradenas beligenhet och topografin. Om eventuellt
luftnedfall férekom fran verksamheten som skulle ha givit upphov till féroreningar inom
planomradet, torde de inte lingre finnas kvar d4 alla ytliga jordlager inom planomradet dr
bortschaktade. Kommunen bedémer sammantaget att det inte finns nagot skal att tro att
férorenande verksamheter férekommit inom planomradet eller att omradet paverkats av
féroreningar fran tidigare industriverksamhet.

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram som underlag till detaljplanen (Tyréns, 2025-
04-04 forsta version, reviderad 2026). Kantstensparkeringarna inom allmin plats norr om omrade
4 ingér inte i planomradet (vilket den tidigare dagvattenutredningen felaktigt visade). Kommunen
bedémer dock att det dr limpligt att anldgga grisarmering pa parkeringsytorna i syfte att rena en
del av det dagvatten som hamnar dar.

Figur 27 redovisar de tvd avrinningsomradena som berér planomradet. Avrinningsomrade 1 (r6d
grins) inkluderar del av utbyggnadsomrade 2. Vattnet rinner i ett lagstrak inom skogsomradet, pa
den Ostra sidan om omrade 2 nerfor bergsslinten till ett krossdike som foljer Tollareslingan innan
det nar Linnerstasundet i Ostersjon via en befintlig ledning eller via markytan. Avrinningsomride
2 (gul grins) omfattar del av omrade 2 samt omrade 4. Det dr anslutet till det kommunala
dagvattennitet. Inom detta avrinningsomrade rinner vattnet dven pa gatorna ut mot
Liannerstasundet via kajkanten. Vatten fran Tollareslingan nar inte krossdiket lings vigen
eftersom vigen dr skevad at motsatt riktning (inat kurvan).
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Figur 27: Avrinningsomraden som ticker planomridet. Blaa pilar motsvarar huvudrinnstraket vid skyfall fram till havet.

(Tyréns, 2026)

Recipienten Linnerstasundet dr en del av vattenférekomsten Skurusundet. For status respektive

milj6kvalitetsnormer f6r Skurusundet, se figur 28.

Ekologisk status

Kemisk status

Mattlig

Uppnar ej god

Overgodning: Kvalitetsfaktorn vaxtplankton ar
utslagsgivande med avseende pa
miljokonsekvenstyp évergddning och resulterar
i mattlig status. Detta stods av kvalitetsfaktorn
naringsamnen som har otillfredsstallande
status.

Miljogifter: Utslagsgivande har varit
beddmningen av parametern koppar.

Fysisk paverkan: kvalitetsfaktorerna Morfologi
och Konnektivitet visar pa otillfredsstallande
status.

Gransvardena for de prioriterade amnena
kadmium (Cd), bly (Pb), antracen, tributyltenn
(TBT), Kvicksilver (Hg) och polybromerade
difenyleterar (PBDE) dverskrids i
vattenforekomsten.

Medréknas inte de sa kallade "6verallt
overskridande prioriterade @mnen", Hg och
PBDE, i statusbedomningen sa ar det statusen
for Pb, fluoranten, antracen, Cd och TBT som
gor att god kemisk status alltjamt inte uppnas i
vattenforekomsten.

God ekologisk status 2039

God kemisk ytvattenstatus

Figur 28: Gillande statusklassning for recipienten Skurusundet med motivering samt miljokvalitetsnorm, VISS 2024-01-

13. (Tyréns, 2026).

Fordrojningsvolymen for dagvatten dr beriknad till 7 kubikmeter f6r omrade 2 respektive 13

kubikmeter f6r omrade 4, vilket uppfylls genom regnvixtbaddar och nedsinkta gronytor.
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Samtliga hdrdgjorda ytor och takytor ska avvattnas till planteringsytor och regnvixtbiddar med
krav pa rening och férdr6jning innan briddning till ledningsnitet.

Principskiss f6r omrade 2:

Nedsankt gronyta
Gront tak

Regnvaxtbadd

Figur 29: Situationsplan f6r omrade 2 som visar mgjlig 16sning av dagvattenhantering. Ljusblaa pilar i illustrerar
vattnets vig. Resterande takyta kommer avvattnas mot planteringsytor och regnvixtbiddar. (Tyréns, 2026).

Enligt situationsplanen for omrade 2, se figur 29, kommer samtliga hardgjorda ytor och takytor
att avvattnas till planteringsytor med krav pa rening och férdréjning innan dessa breddas till
dagvattennitet. Delar av taken kommer att vara gréna och avvattnas ut mot planteringsytorna
mellan husen. Samtliga parkeringsytor kommer avvattnas mot angrinsande regnvixtbiadd. Det
planeras for totalt nio regnvixtbaddar inom omrade 2 som har ett behov av en yta pa minst cirka
34 kvadratmeter. Vidare behover minst cirka 221 kvadratmeter av gronytan sinkas ner 10
centimeter for att ge mojlighet for ytlig f6rdrojning av dagvatten. Med dessa atgirder bedéms
Nacka kommuns anvisningar for dagvattenhantering pa kvartersmark kunna uppfyllas f6r omrade
2.

Mellan parhusen och bergviggen norr om dessa fylls utrymmet med krossmaterial for siker
avledning Gsterut av det naturliga vattnet som rinner nedfér berget. Naturvattnet rinner sedan
huvudsakligen utanfor det befintliga krossdiket lings kurvan pa Tollareslingan.
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Regnvixtbadd | _#. g 15 o \<

Gront tak |

Figur 30: Situationsplan f6r omrade 4 som visar mojlig 16sning av dagvattenhantering, dér blaa pilar illustrerar vattnets
vig. Delar av taken kommer att vara grona. Resterande takytor kommer avvattnas mot planteringsytor med krav pa
rening och férdréjning. Tio regnvixtbiddar med en totalt yta pa minst ca 114 m2 planeras. (Tyréns, 2026).

Enligt situationsplanen fér omrade 4, se figur 30, kommer samtliga hardgjorda ytor och takytor
att avvattnas till planteringsytor med krav pa rening och f6rdréjning innan dessa breddas till
dagvattennitet. En stor andel av taken kommer att vara gréna och liksom resterande andel av
takdagvattnet kommer det avledas mot planteringsytorna och regnvixtbaddar férlagda mellan
och pd sidorna av husen. Cirka tio regnvixtbiddar med en total yta pa 114 kvadratmeter planeras.
Med atgirderna bedéms Nacka kommuns anvisningar f6r dagvattenhantering pa kvartersmark
kunna uppfyllas f6r omrade 4.

En egenskapsbestimmelse inom kvartersmark for bostider, ny, reglerar att de férsta 10
millimetrarna regn ska férdrojas.
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NACKA

KOMMUN

Amne Befintlig Efter omdaning Differens,
situation, med rening, kg/ar
kg/ar kg/ar

Fosfor (P) 0,071 0,05 -0,023

Kvave (N) 2,8 0,9 -1,93

Bly (Pb) 0,0038 0,0010 -0,003

Koppar (Cu) 0,018 0,005 -0,014

Zink (zn) 0,046 0,006 -0,040

Kadmium (Cd) 0,00019 0,00009 -0,000092

Krom (Cr) 0,0019 0,0016 -0,00027

Nickel (Ni) 0,0017 0,0011 -0,00059

Kvicksilver (Hg) 0,000029 0,000010 -0,000019

Suspenderad

substans (SS) 147 8 -7,03

Olja 0,19 0,05 -0,14

BaP 0,000013 0,00005 -0,000006

Antracen (ANT) 0,000012 0,000007 -0,0000068

Tributyltenn

(TBT) 0,0000032 0,000005 -0,0000022

Figur 31: Beriknade fororeningsmingder (kg/4ar) av prioriterade &mnen for hela detaljplanen (omrade 2 och omrade 4
(samt allmin plats, som efter omarbetning ligger utanf6ér planomridet)) vid befintlig och planerad situation med
rekommenderade dagvattenatgirder. (Tyréns, 2026).

Enligt féroreningsberikningarna i framtagen dagvattenutredning kommer féroreningsbelastning
och -halter frin omradet att minska vid planerad situation da lokalt omhindertagande av
dagvatten tillimpas enligt rekommendation, se figur 31. Den samlade bedémningen ér att den nya
bebyggelsen inte kommer ha nigon negativ inverkan pa recipientens mojlighet att uppna MKN.

Kvartersmarken ska utformas med vaxtbaddar som klarar fordrojning av de
forsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor.

Klimatanpassning

Skyfall och risk for ras, skred och erosion

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram som underlag till detaljplanen (Tyréns, 2025-
04-04 torsta version, reviderad 2020).

Skyfallet har modellerats med regnmangder dels utifran nationell statistik (Dahlstrém, 2010), dels
enligt principen for ”Stockholmsregn”, som baseras pa regional regnstatistik.

Markhojder och principiell avrinning omradet redovisas i figur 32. En garageinfart planeras 1
byggnaden som ligger lingst 6sterut inom omrade 4, med en mindre infartsgata med lutning mot
byggnaden. Garageinfarten ar inte beskriven i detalj 1 skyfallsmodellen och det rekommenderas
att infarten till garaget skyfallssakras i detaljprojekteringen med fokus pa att vattenstraket kommer
norrifrin. Atgirder kan innebira att skapa en hojdrygg for att leda om rinnstraket (och tillbaka till
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Tollareslingan) i form av en hogre kant/mur (ca 20 cm), vilket kan anliggas som stodmur. Det
foreslds dven ett farthinder eller liknande pa kérbanan vid infarten till garaget.

Bebyggelsen planeras att utformas s att entrénivaerna anpassas for tillginglighet och att vatten
avrinner mot gangbanan som har avrinning mot lokalgatan. Utifran denna planering nar inte det

maximala vattendjupet upp till entrénivan innan det rinner vidare.

Elevaton
Tolareslingan framtid rev260401
04, 0, 0, %, %0, S,

wap
Muted colors
845239, 6578101 A
N

Figur 32: Markhéjder och principiell avrinning inom planomréadet (Tyréns, 2026)

Resultatet av modelleringen f6r maximala fldden inom avrinningsomradena vid ett klimatanpassat
100-arsregn 1 befintligt scenario redovisas 1 figur 33.
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*+« Tomtomeride

iBefintligt maximalt
|vattenflode, 100-

Dagvatien- och skyfalis.tredring Tolare
386279

Dagvatten & Modelering . Ost
Ketoroducent Camila Hedell

2006.04-20 £ TYRENS

Figur 33: Befintligt scenario. Maximala fléden 6ver 5 1/s. (Tyréns, 2026)

Resultaten av modelleringen f6r maximala fléden inom avrinningsomradena vid ett
klimatanpassat 100-arsregn med regnmingder enligt Dahlstrém, och med planférslaget redovisas
i figur 34. Maximala fléden med regnmingder enligt Stockholmsregn, och med planférslaget.
redovisas i figur 35.
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|| Framtida byggnader
o ¢ o Tomtomrade

aximalt
<vattenflode, 100-

5-10
10-50
- 50 - 100

3,10 m3/s RPN 100 - 200
> 200

0,33 m3/s

Fastighet Tollare 1:455

Dagvatien- och skyfallsuredning Tollare
16279

Dagvaten & Mdellerieg , Ost
Kartproducent. Camils Hedell

- 2026:4-20 i TYRENS
Figur 34: Scenario med planférslag. Skyfall med regnmingder enligt Dahlstr6m med ett 100-arstegn RCP 8,5 med
varaktighet 6 h, Maximala fléden 6ver 5 1/s/m. Flodespilar i svart. (Tyréns, 2026)

] Framtida byggnader
i * * * Tomtemrade

Cogvattes- och skytaisutodning Tollare
346279

Dogvaten & Medelierirg , Ot
Kartpreducsnt: Camila Hedell

Tollare 1:455

. : i 20260117 i TYRENS
Figur 35: Scenario med planforslag. Skyfall med regnmingder enligt Stockholmsregn med ett 100-arsregn med
klimatfaktor 1,4 med varaktighet 6 h. Maximala flden éver 51/s/m. Flodespilar i svart. (Tyténs, 2026)

En jimforelse (se figurerna 33 — 35 och listan nedan) visar att flédet pa den nedre delen av
Tollareslingan minskar nagot i planférslaget, bade beriknat med regnmingder enligt Dahlstrom
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och enligt Stockholmsregn. Flodet 6ster om fastigheten Tollare 1:455 (se figur 33 - 35 for
lokalisering av denna fastighet) efter detaljplanens genomféring bedoms vara i samma
storleksordning som for befintlig situation. Modellerat enligt Stockholmsregn minskar det.

Befintlig situation (regnmingd enligt Dahlstrom) enligt figur 33:
- Pi nedre delen av gatan Tollareslingan: 3,45 m’/s.
- Vid fastigheten Tollare 1:455: 0,32 m’/s.

Framtidsscenario med detaljplanens reglering (regnmangd enligt Dahlstrom) enligt figur 34:
- Pi nedre delen av gatan Tollareslingan: 3,24 m’/s.
- Vid fastigheten Tollare 1:455: 0,33 m’/s.

Framtidsscenario med detaljplanens reglering (regnmingd enligt Stockholmsregn) enligt figur 35.
- Pi nedre delen av gatan Tollareslingan: 2,25 m’/s.
- Vid fastigheten Tollare 1:455: 0,22 m’/s.

Utredningen redovisar ocksd maximala vattendjup inom aktuellt omride f6r befintlig situation.
Inget vatten blir stiende (under lingre tid) pa vare sig Tollareslingan eller inom planomradet. Pa
Tollareslingan kan vattendjupet tillfalligt stiga upp till 20—25 centimeter i rinnvigen lings med
kantstenen (laglinje), men korbanan blir dnda framkomlig for vanliga motorfordon. I en punkt
soder om omrade 2 - dir skevningen pa kérbanan byter hall och flédesstraket fran skogsmarken
kommer in - uppstar lokalt nagot hégre vattendjup pa runt 30 centimeter under en kort tid pa
grund av stromningseffekter. I scenariot att detaljplanen genomférs forvintas inga forandringar i
maximala vattendjup, varken uppstroms eller nedstroms Tollareslingan, jamfort med 1 befintlig
situation. De vattendjup som Gverstiger 20 centimeter lings med gatan Tollareslingan pagar
under cirka 20 minuter innan vattnet rinner vidare. Strommande vatten vid ett hundrairsregn kan
paverka framkomligheten f6r fordon och riddningstjanst negativt, men hela vigbanan paverkas
inte av nimnda vattendjup och situationen forvirras inte gentemot befintlig situation.

Utredningen rekommenderar att man i detaljprojektering boér se till att vattnet inte fastnar mellan
parhusen och bergviggen norr om dem inom omréade 2, genom anldggande av avskirande
diken/drinering. Ytan, sisom den planeras, kommer liksom idag att luta mot ster. att luta ét
oster. Se illustration, figur 7, av hur parhusbebyggelsen trappas for att folja befintlig gata.

I den 6stra delen av omrade 2, dir vatten rinner fran straket i naturmarken, planeras bland annat
tor tva parkeringsplatser. En skyddsmur mot skyfallsvatten placeras inom omrade med
bestimmelsen my (se nedan). I nirheten planeras den dsnetrappa som ska erbjuda en enklare vig
mellan Tollareslingan och naturreservatet. Den ligger utanfér planomradet och kommer att
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placeras vid sidan av rinnstriket med hansyn till skyfallsrisken, erosion, ras och skred 1 samrad
med kommunen, se figur 41.

For att forhindra vatten fran att rinna in i garaget pa omrade 4 ska en lig mur/stédmur uppfors
pa Tollare 1:520 i kurvan mot gangbanan fram till infarten dir vattnet rinner vidare ut pa
Tollareslingan.

Sammantaget bedoms detaljplanen kunna genomféras utan att 6ka risken for Gversvimning
forutsatt att foreslagna skyfallsatgirder genomfors.

For att sakerstilla att limpliga skyddsatgirder avseende skyfall, erosion, ras och skred kommer till
stand for att skydda byggnader frin skada regleras tva ytor (en yta i kurvan vid flerbostadshusen
samt ytan Oster om parhusen) som ska utforas med murar till skydd for skyfall och erosion
Héjden pa skyddsmuren 1 kurvan vid omrade 4 gors cirka 20 centimeter hég. H6jd och bredd pa
skyddsmuren inom omréide 2 beror pa var den placeras. Uppfoérandet regleras i exploateringsavtal
och med skyddsbestimmelse pa plankartan betecknad my:

my: Mur for avledande av skyfallsvatten samt skydd for erosion, ras och skred ska uppforas.

Virmedeffekter och solvirmelast
Planomradet ligger 1 ytterkanten av ett taitbebyggt omrade dir yttemperaturer sommartid blir
synbart hégre dn for omraden med mycket gronska och vatten, se figur 306.

Teckenforklaring

16-18
18-20
20-22
22-24
24-26
26-28
28-30
30-32
32-34
34-36

36-38
Figur 36: Maxtemperatur markyta under sommaren (1 juni — 31 aug) aren 2017 — 2025. Killa: Virmekartering,
Myndigheten for civilt f6rsvar (MCF).
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Foéreslagen ny bebyggelse placeras inom 6ppna grusade ytor utan vegetation. Att frimja gronska,
som till exempel att plantera nya trid inom planomradet, dimpar virme och kan begrinsa direkt
solexponering pa byggnader vilket minskar kylbehovet inomhus. De atgirder som planeras dr en
hog andel av grona tak (regleras pa plankarta), anvindning av gronytefaktor (regleras i avtal), och
planterbara bjilklag med visst jorddjup (regleras pa plankarta). Jimfért med i nuldget, med de
Oppna grusade ytorna, kommer grona ytor och skuggande byggnader att tillkomma. Och jimfort
med i gillande detaljplan (DP 5206) ges bittre forutsittningar att tillféra gronska till planomradet.
Om trid som kan vixa sig storre planteras, kan dn fler platser med skugga tillskapas. I och med
att planomradet ligger invid Tollare naturreservatet och nira havet dimpas virmedéeffekten,
generellt. Sammantaget 4r det tveksamt om tillkommande gronska paverkar den 6vergripande
virmesituationen da planomradet édr en del av ett storre titbebyggt omrade med férhallandevis
lite gronska. Paverkan pa yttemperaturerna sommartid bedéms darfor bli 1 stort sett oférindrad,
men lokalt inom planomridet kommer skuggande ytor att finnas, och det ar nidra till skog och

vatten.

Risken f6r hog solvairmelast bor beaktas vid utformningen av nu aktuell bebyggelse genom den
solexponering delar av bostiderna kan utsittas for pa grund av placeringen 1 en s6dervand
sluttning.

Strandskydd

Strandskydd om 300 meter fran Linnerstasundet rader i denna del av Tollareomridet, men det dr
upphivt av Lansstyrelsen den 16 juni 2008 (dnr 511-07-86658) for de aktuella omridena 1
gallande detaljplan (DP 520).
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Figur 37: Planomrade: rod linje. Nuvarande strandskydd: rédprickad yta. Svagt gulgront: ytor (inom réd linje) dér
strandskydd fortsatt 4r upphivt. Bla yta: strandskydd aterintrider och upphévs. Grén yta (smal remsa): strandskydd
aterintriader och ligger kvar. (Nacka kommun 2026)

Andringar i strandskyddslagstiftningen tridde i kraft den 1 juli 2025. Enligt 4 kap. 17 a § PBL far
kommunen vid ny detaljplaneliggning av ett omriade som redan omfattas av en detaljplan dir
strandskydd tidigare har upphivts av Linsstyrelsen pa det sitt som skett enligt ovan, i den nya
detaljplanen bestimma att strandskyddet dven fortsatt ska vara upphivt. Det kan ske om omradet
ska ha samma anvindning som tidigare i den nya detaljplanen.

Med ett undantag (bla firg i figur 37), bedomer kommunen att anvindningen for nu berérda ytor
(svagt gulgron firg i figur 37) visentligen ar densamma som i gillande detaljplan (DP 520). 1
bigge planerna dr anvindningen av kvartersmark, B — Bostéder. I forslag till ny detaljplan regleras
byggnadernas utformning/gestaltning i hégre utstrackning, jamfor dven figur 2 (del av gillande
DP 526) och nu aktuell plankarta, men inte pa ett sitt som bedéms paverka strandskyddets
syften. Ytorna som berdrs ir i stort sett desamma. Inom omrade 2 tillats fem parhus om 3
vaningar plus en mindre volym pa taken for atkomst till takterrasser, jimfoért med sex bostdder
om 4 vaningar som dar moijligt i detaljplan 526. Inom omrade 4 tillits en hogre exploateringsgrad
in detaljplan 526, med tre flerbostadshus om 3-7 vaningar jimf6ért med 10 bostider i detaljplan
526. Detaljplan 526 har dock ingen bestimmelse om viningsantal utan endast totalhdjd, vilket
innebdr endast 2-3 meter ligre byggnader dn denna detaljplan. For jamférande illustrationer, se
figurerna 38-39, den ildre illustrationen visar dock en glesare bebyggelse dn detaljplan 526
medger. Generellt kan antas att gardsytorna kring parhus och villor innebir en nagot hégre grad
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av privatisering av marken dn vad gardar invid flerbostadshus gor. Det skulle innebira att ett
genomforande av detaljplan 526 skulle ha lett till att mark kring de byggnaderna upplevdes som
mer privatiserad dn marken i aktuell detaljplan. Kvartersmarken avgrinsas i bigge fallen av allmin
plats i form av vig eller park (i vister) eller naturmark (i norr). Ytorna inom gillande plan bestar
inda av kvartersmark med begrinsad allemansrittslig tillging och liga friluftsintressen.
Naturvirden saknas i nuliget. Planteringsgrad och vilka vixtval som gors bedoms kunna
sikerstilla och gynna strandskyddets biologiska syfte i den aktuella detaljplanen da krav i avtal

stills pa en viss niva av gronytefaktor, vilket inte skett 1 detaljplan 526.

K
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Figur 38: (Vinster) Illustration f6r detaljplan 526 (Nacka kommun, NCC, WSP, Alma arkitekter, 2010).
Figur 39: (Hoger) Illustration f6r nu aktuell detaljplan (Studio Hast AB, 2025)

Sammantaget bedoms inte den nya detaljplanens genomférande av kvartersmark betecknad med
bostider innebdra nigon visentlig skillnad f6r den allemansrittsliga tillgingligheten, medan
naturvirdena torde kunna gynnas, jimfort med vad genomforandet av berérd del av gillande
detaljplan 526 skulle ha inneburit. Kommunen bedomer att strandskyddet fortsatt kan vara
upphivt for de aktuella ytorna.

For en mindre yta, markerad med bla firg 1 figur 37, aterintrider strandskydd nir den delen av
gillande detaljplan ersitts med nu aktuell detaljplan. Den bla ytans anvindning féreslas bli
kvartersmark, E1 — transformatorstation. Kommunen far, nir den antar en ny detaljplan, upphiva
strandskyddet for ett omrade om det finns sirskilda skal for det enligt 7 kap. 18 e § miljobalken
(MB) och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det sitt som avses 1 planen vager tyngre dn
strandskyddsintresset, jimfér 4 kap. 17 § PBL. Enligt 7 kap. 18 1 § MB ska ett beslut om att
upphiva strandskyddet dven sikerstilla fri passage for allminheten och bevara goda livsvillkor
tor djur- och vixtlivet. For detaljplanen Tollareslingan avser kommunen att upphéva
strandskyddet f6r transformatorstationen.

Forberedelserna for exploatering av omradet skedde kring 2015 - 2016. Ytan for
transformatorstationen betecknas i gillande detaljplan kvartersmark, bostider. Den ir liten,
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grusad och saknar vegetation. Ytan ir allemansrattsligt tillganglig, 4ven om den inte bedéms
attraktiv for rekreation.

Det sirskilda skil som kommunen aberopar f6r att upphiva strandskyddet dr 7 kap. 18 e § punkt
5 MB: att omradet som upphivandet avser behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett angeldget
allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet. Transformatorstationen behovs for att
betjina planerad tillkommande bebyggelse, och behéver ligea dndamalsenligt till i férhéallande till
dessa behov, vilket i detta fall innebar att den behover ligga inom strandskyddat omrade.

Ett genomférande av planen 1 denna del bedéms inte innebéra nagra férindringar for
strandskyddets biologiska syfte. Transformatorstationen kommer att férhindra den
allemansrittsliga tillgingligheten pa berérd yta. I vigningen mellan intressen enligt 4 kap. 17 §
PBL bed6ms intresset av att ta ytan i ansprak for en transformatorstation viga tyngre an
strandskyddsintressena, som hir bedoms vara svaga. Mojligheten till fri passage for allmidnheten
enligt 7 kap. 18 1 § MB paverkas inte. Strandskyddet f6r den mindre ytan bedéms kunna
upphivas.

Plankartan forses med bestimmelse fir all kvartersmark:

Strandskyddet ar upphavt.

Strandskydd aterintrider inom en mindre yta (gron firg i figur 37) som 1 gillande plan betecknas
som kvartersmark, bostider, men som 1 denna detaljplan kommer att utgdra allmin plats, gata.
Da strandskydd rader pa angrinsande gatumark far strandskyddet ligga kvar dir det intritt.

Natur- och rekreationsviarden

Marken inom planomradet dr sedan tidigare forberedd for bebyggelse genom att
bergschaktningar skett och mark har planats ut. Den vegetation som finns bestar frimst av
uppvixande sly. Kvarvarande naturmark med hillmarkstallar i anslutning till bergschakterna har
paverkats negativt av schaktningarna da vegetationen narmast schaktkanterna till 6vervigande del
avlagsnats eller dott. Vissa nya bergschaktningar inom fastighetens blivande kvartersmark
kommer att ske for den planerade bebyggelsen. Under byggskedet far omgivande naturmark och
Godtemplarparken inte nyttjas som upplags- eller uppstillningsyta eller pa annat sitt skadas.
Oster om planomridet ligger Tollare naturreservat och for att éka tillgingligheten ska en si kallad

asnetrappa byggas frin Tollareslingan som leder ut i naturreservatet. I narheten av asentrappan, i
rinnstraket fran naturmarken, har en mindre damm byggts (inbegrips inte i denna detaljplan).

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster delas vanligen upp i stédjande, reglerande, forsorjande och kulturella tjanster.
En 6vergripande ekosystemtjinstanalys har genomforts f6r foreslagen detaljplan, se
miljéredovisningen. Sammantaget bedéms platsen inte innehalla manga stédjande
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ekosystemtjinster, men de som finns paverkas totalt sett svagt negativt. De flesta reglerande
ekosystemtjinsterna paverkas positivt da nya grona ytor anldggs och genom att gronytefaktorn
(GYF) ska tillimpas. Det finns inga férsérjande ekosystemtjinster pa platsen idag, men vissa
tjanster kan tillféras 1 mindre omfattning. Bland annat planeras f6r odlingsytor och buskar med
atliga bir och frukter pa bostadsgardarna. Kulturella ekosystemtjinster bedoms paverkas 1
positiv riktning av detaljplanen i och med planering av grona moétesplatser pa bostadsgardarna.
Det finns generellt goda mojligheter att inom projektet tillféra flertalet nya ekosystemtjanster
genom att tillimpa gronytefaktorn (GYF) pa ett genomtinkt sitt. Se dven under rubrik
Grinytefaktor.

Klimatpaverkan

Detaljplanen har klimatberaknats oversiktligt infor samrad. Resultatet visar ett totalt utslapp pa
cirka 5 860 ton COze (koldioxidekvivalenter) for ett genomférande av detaljplanen, se figur 40.
Projektets storsta utslappsposter dr grundliggning, uppférande och drift av byggnad samt utslapp
kopplade till den bilkérning som detaljplaneomradet férvantas generera. For att halla nere
projektets klimatpaverkan dr det darfor viktigt att arbeta aktivt med byggmaterialen, och da

sarskilt val av stomme fOr uppfoérandet av byggnaderna.

Storre forberedande springnings- och schaktningsarbeten har redan genomforts pa omradena.
Projektet uppfors pa en mycket kuperad plats. Ytterligare springnings- och schaktningsarbeten
behovs inom projektet, vilket genererar mer utsldpp. Suterringlésningarna medfor ocksa att stora
delar av byggnadernas klimatskal byges mot mark, vilket kraver stora mangder klimatdrivande
material, vanligtvis betong. Dirf6r blir det sdrskilt viktigt att arbeta med suterringlosningarna
genom att minska volymerna under mark samt materialval framat. For att férebygga utslapp fran
byggnadernas driftskede bor energistandarden adresseras i projektet, samt att installation av
solpaneler bor goras. For att minska utslipp fran bilanvindning bor projektet arbeta med

bilpoolsplatser.
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CO2e (ton) totalt per detaljkategori

. Forlust av biomassa ] 10
. Forlust av markkol och détt organiskt material 2
Missad framtida kolupptag i vixande biomassa 5
Persontransport bil fard 7

Persontransport bil tillverkning 246

Drift av nya byggnader 944
Uppforande av idrottsanlaggningar och parker 7
Drift av idrottsanlaggningar och parker 3
. Upptag av kol i parker och forskolegardar 6
500 0 500 1000 1500 2000 2500 3000

CO2e (ton)
Figur 40: Koldioxidekvivalenter, COze, uttryckt i ton, per detaljkategori. Totalt beriknade utslipp ér cirka 5860 ton
COze (Nacka kommun 2025).

Aktuell exploator 1 planomradet har anslutit sig till Byge- och anligeningssektorns fardplan for
fossilfri konkurrenskraft (senaste versionen 2024). Malen dr bland andra att 50 procent minskade
utslipp av vixthusgaser till 2030, och nettonollutslipp av vixthusgaser till 2045. Utifran tinkt
genomforande av projektet kan konstateras att atminstone utsldpp fran grundliggning och
uppférande av byggnader skulle beh6va halveras till ar 2030. Jimfér ambitionerna for projektet
under rubriken Mijjokonsekvenser och Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka, nedan.

Sa genomfors planen

For genomforandet av en detaljplan kravs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgarder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsratt eller gemensamhetsanliggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ér avsedd att genomforas. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgiarder som behévs f6r
att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och andamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad kv. 4 2025
Granskning kv. 4 2026

Antagande 1 kommunfullmaiktige kv. 2 2027
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Laga kraft tidigast* kv. 3 2027
*Under forntsittning att detaljplanen inte dverklagas

Genomforande

Exploateringsavtal ska ingas 1 samband med detaljplanens antagande. Utbyggnad av allmin
platsmark och kvartersmark enligt detaljplanen kan ske efter att denna vunnit laga kraft. Byggstart
kan tidigast ske under kvartal 4 2027 under férutsittning att detaljplanen inte Gverklagas.
Ombyggnad av allmin platsmark enligt detaljplanen kommer samordnas med exploatorens
utbyggnad inom kvartersmarken.

Enskilt byggande, det vill siga ansdkan om bygglov, kan ske nar detaljplanen vunnit laga kraft.

Fastigheten kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det VA-utbyggnaden ér klar och
torbindelsepunkt har anvisats av Nacka vatten och avfall AB. VA-anslutningsavgift debiteras
efter att anldggningarna ir utbyggda och slutbesiktade.

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsagarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller
upphivs. Genomférandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudman fo6r allmin plats menas den som ansvarar f6r och bekostar anlaggande samt drift
och underhall av det omriade som den allminna platsen avser. Vad som i detaljplanen ar allmin
plats framgar av plankartan. Kommunen dr huvudman for allmin plats 1 detaljplanen.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.
Allmidnna anldggningar

Vatten- och spillvatten
Planomradet ingéar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Nacka vatten och
avfall AB ir ansvarig for utbyggnad och drift av natet.

Dagvatten
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten gata och dagvatten fastighet.
Nacka vatten och avfall AB ar ansvarig for utbyggnad och drift av nitet.

Elforsorjning, telendt och fiberndt
Boo Energi ansvarar for elnitet. Fibernatet dgs och forvaltas av de deltagande fastigheterna i
gemensamhetsanliggningen Tollare Fiber samfillighetsforening.
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Fjdrrvdrme

Inom Tollare finns fjarrvirme som tillhandahalls av Stockholm Exergi.

Tillgdnglighet till naturreservat

Oster om planomradet ligger Tollare naturreservat och for att forbittra kopplingen mellan
Tollareslingan och reservatet ska en sa kallad asnetrappa anlaggas direkt 6ster om omrade 2,
utanfoér planomradet. Byggaktoren bekostar den och den utférs i samrad med kommunen, vilket
dven sikerstalls i avtal. Den ska placeras och utformas med hinsyn till skyfallsstraket fran
naturmarken.

4
11171/

-Asnestig/trappa i samrad med Nacka
lkommun;

/ |Krav att trappstegen utformas sa att inte material

/([ framlar ner pa vigen, dessa trappsteg kan vara av

% |byggtimmer, sten etc. trappstegen ska vara placerade
)|sa att det gar att ta sig uppfor slinten. Asnestigen laggs | '
/[ |i serpentin uppfor slanten. i

KA e P

=218 A\ | UANNERSTABERGEY

Figur 41: Schematisk illustration fran 2011 som visar ungefarligt lige for asnetrappan. Observera att illustrerade

byggnader inte 6verensstimmer med aktuell detaljplan. (WSP Samhillsbyggnad, 2011)

Kvartersmark

Agaren av kvartersmarken ansvarar for all utbyggnad och skotsel av kvartersmarken samt for
utbyggnad, drift och underhill av dagvattensystem inom kvartersmarken. For de fastighetsigare
som far en utokad byggritt i detaljplanen ar det viktigt att tinka pd att flera atgarder kraver lov
och tillstind, sisom bygglov, rivningslov eller marklov.

Avtal

Nedan redovisas de avtal som ska tecknas/har tecknats och som har betydelse for
genomforandet av planen.

Principoverenskommelse

En principoverenskommelse ar ett avtal som tecknas i tidigt skede med en fastighetsigare som
ska utveckla mark som inte dgs av kommunen. Avtalet tecknades december 2021 och anger
oversiktligt intentionerna med projektet och vem som ska bekosta planarbetet och ansvar och
kostnadsansvar under genomférandetiden. Nir planarbetet fortskrider ska avtalet ersittas med ett

exploateringsavtal.
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Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen dr det nddvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och en
fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen. Exploateringsavtal tecknas i samband
med detaljplaneliggning av mark som inte tillh6r kommunen.

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatéren och kommunen. Exploateringsavtalet
reglerar kostnads- och ansvarsfordelningen mellan kommunen och exploatoren. Fragor hanterade
1 principéverenskommelsen avses foras 6ver till och fortydligas i exploateringsavtalet.
Exploateringsavtalet kommer darutéver att faststilla kommunens krav pa gestaltningen av de nya
byggnaderna samt hantering av dagvatten inom planomradet. Avtalet ska dven sikerstilla att de
atgirder som tagits fram inom ramen fér Nacka kommuns miljé- och klimatambitioner tydligt
regleras. Projektets parkeringsbehov f6r bil och cykel ska dven sikerstillas. I avtalet ges dven en
anvisning om tidplan samt vilka fastighetsrittsliga datgarder som kravs for genomfoérandet samt
vilken part som ska ansvara f6r och bekosta det. Preliminira belopp f6r exploateringsersittning
anges ocksa. Avtalet ska dven beskriva exploatérens atagande att bekosta ledningsomliggningar,
ombyggnation av Tollareslingan och fastighetsregleringar foérknippade med detta.

Overenskommelse om fastighetsreglering

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas nir exempelvis mark ska &verforas
mellan fastigheter eller nir servitut ska dndras, upphivas eller nybildas och biliggs ansékan om
fastighetsreglering till den kommunala lantmaterimyndigheten. Kommunen och exploatéren ska
teckna overenskommelse om Gverforing av mark som dgs av exploatéren och som
detaljplaneliggs som allman plats.

Tekniska fragor

Nedan redovisas de tekniska l6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av detaljplanen.

Gator och viagar

En utredning rérande bergschakt f6r omradena 2 och 4 har tagits fram (Ramboll 2025-03-006,
reviderad 2026-05-28). Den reviderade utredningen visar att foreslagen exploatering med
suterringvaningar inom omride 4 dr mojlig enligt ett framtaget ”worst-case” scenario.
Utredningen har belyst tva huvudfragor. Dels att exploateringen dr mojlig att utféra genom
eventuell komplettering med mindre underjordskonstruktioner (bergférankrade
stodkonstruktioner 1 syfte att halla vigkroppen), dels att det bade vid uppférande och framtida
underhall av byggnad och eventuella mindre stédkonstruktioner alltid finns en minsta fri bredd
om 7,75 meter f6r framkomlighet pa Tollareslingan, inkluderat tungavspirrningar med mera. Val
av eventuella stédkonstruktioner samt utformning/utférande ska goras i samrad med kommunen
och regleras 1 exploateringsavtal.



Planbeskrivning Tollareslingan 55(70)
GRANSKNINGSHANDLING

Mellan flerbostadshusen inom kvartersmark pa den 6vre delen av Tollareslingan ska
avkorningsskydd anordnas. Avkérningsskyddens utformning, férankring och dimensionering ska
ske 1 samrad med kommunen. Ansvar och genomfoérande regleras i exploateringsavtal.

Risk for ras, skred och erosion

I nordviastra hornet av omrade 2 bedéms att jord tidigare rasat ner, och som skyddsatgird
rekommenderas att 1,5 meter fran kronet avticks. Kommunen bedémer att allt 16st material
(jordmassor) uppe pa berget, mellan bergskarningen och stingslet som ar uppsatt, behover tas
bort, men att jordbergnit undviks, se figur 23. Exploatoren behover sikerstilla att befintligt
stingsel vid bergsskirningen dr ordentligt férankrat vilket det 1 nuldget inte dr. Dessa fragor
hanteras i samrid med kommunen och regleras i1 exploateringsavtalet.

I den 6stra delen av omrade 2 och i kurvan vid omride 4 ska skyddsmurar mot ras, skred och
erosion uppforas. Murarna utfors i betong och férankras dir sd dr lampligt/nédvindigt i berg.
Dimensionering och hojd dr beroende av var murarna exakt placeras och gar inte att faststilla 1
detta skede. Murarna ska vara anlagda innan bostidderna tas i ansprak. Genomférandet och
ansvarsfordelningen regleras i exploateringsavtal.

Vatten och spillvatten

Befintliga vatten- och spillvattenledningar finns 1 gatan i anslutning till planomrédet.
Genomférandet av detaljplanen innebir att nya anslutningspunkter anliges. Den nya bebyggelsen
ansluter till befintligt gatu- och VA-nit.

Dagvatten

Befintliga dagvattenledningar finns i gatan i anslutning till planomradet. Genomférandet av
detaljplanen innebar att nya anslutningspunkter anlidggs. Det krivs diremot inte nigon ny- eller
omfoérligening av befintliga ledningar.

Rening och f6rdrojning inom kvartersmark ska uppfylla reningskraven enligt kommunens
anvisningar f6r dagvatten och framtagen dagvattenutredning. I dagvattenutredningen foreslas
olika l6sningar saisom regnbiddar ovanpa bjilklag och vixtbaddar i markplan.

De 6 allminna kantstensparkeringarna som utfors lings Tollareslingan men som ligger utanfor
detaljplanen bedémer kommunen att det dr lampligt att anlidgga grasarmering pa. Detta 1 syfte att
rena en del av det dagvatten som hamnar dir.

Vintervighallning

Vintervaghallning av allmin plats (Tollareslingan) skots av Nacka kommun.
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El, tele och fiber

Ledningsnit finns utbyggt i planomradet. En ny transformatorstation behévs for att den nya
bebyggelsen ska kunna ansluta till befintliga elnit. Lokalisering av nya férbindelsepunkter
bestdms i ett senare skede.

Avfall

For detaljplanen finns en avfallsutredning som presenterar olika méjliga insamlingssystem
(Sweco, 2025). Val av insamlingssystem for avfall styrs inte i detaljplanen utan val av system
kommer avgoras i senare skede, diremot ska tillrickliga ytor for avfallshantering sikerstillas.
Dimensionering av utrymmen utgar fran att himtning sker hogst 1 gang per vecka och
avfallsfraktion.

Inom planomradets sédra del planeras tre flerfamiljshus med ett gemensamt miljérum med
karlhantering och full sortering av rest- och matavfall, férpackningar och returpapper samt
aterbruk. Himtning kan ske med angéring fran Tollareslingan direkt utanfér miljérummet utan
behov av backning eller vindning.

I planomradets norra del planeras parhus med enskilda sopkirl for respektive bostad. Detta
innebdr att sopbilar beh6ver angora vid respektive bostad lings Tollareslingan for att témma de
enskilda kérlen. Det innebar ocksa att varje bostad behéver ha tillricklig yta for uppstillning av 3
stycken 2-fackskirl i olika storlekar, totalt ytbehov cirka 2x1 meter.

Sdrskild hdnsyn under byggnadstiden

Hinsyn ska tas till omkringliggande bostidder och djurliv i samband med stérande arbeten som till
exempel bullrar och/eller skapar vibrationer. Byggnadsarbeten intill fastighetsgrins, det vill sdga
utanfor planomradet, ska dven utféras si paverkan pa intilliggande naturmark och omgivande
djurliv inte sker. Storande arbeten far inte ske inom hickningsperioden vanligtvis 1 april till 1
augusti om det inte dr sakerstillt att dtgirderna ér forenliga med artskyddet
(Artskyddsforordningen). Skyddsatgirder under byggtiden kommer regleras i exploateringsavtal.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbildning krivs for att genomfora detaljplanen och méjliggors nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av de fastighetsrittsliga frigor som kommunen bedémer
blir aktuella och hur de kan genomféras. Beskrivningen ar dock inte bindande for
lantmiterimyndigheten vid provning i kommande lantmiteriforrattningar och det kan 1 vissa fall

finnas andra méjliga atgiarder att vidta fOr att genomfora en viss del av planen.

Ansokan om lantmiteriforriattning gors hos Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Lantmaterimyndigheten agerar som en sjilvstindig myndighet och ansvarar efter ansékan for
provning och genomfoérande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, vid en sa kallad
torrattning. Vid en lantmateriforrittning provar lantmaterimyndigheten mojligheten att
genomfora en ansokan, frimst utifran fastighetsbildningslagens bestimmelser.
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Kommunen ar skyldig att 16sa in allmin plats och har ratt att 16sa in mark till omriden for
allminna anliggningar pa kvartersmark om dndamalet inte kunnat tillgodosetts pa andamalsenligt
satt. Boo Energi dr huvudman f6r transformatorstation.

For genomférandet av detaljplanen behéver kommunen 16sa in del av Tollare 1:520 som
detaljplaneliggs som allmin plats. Exploatéren och kommunen ska gemensamt verka for att
fastighetsbildning sker och avser teckna 6verenskommelse om detta.

Ett servitut ar en rattighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut giller dirfér oberoende av
vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en
viss fastighet ta vdg Over en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmateriférrittning
(officialservitut) eller genom avtal mellan fastighetsdgare (avtalsservitut).

Planomradet belastas i dagsliget inte av nagra servitut. Det kan finnas behov av att bilda nya
servitut fOr att genomfora detaljplanen, vilken rittighet som limpar sig bist utreds vidare.

Fastighetsbildning avseende allman platsmark

I detaljplanen ir viss del av fastigheten Tollare 1:520 (omrade 4) utlagd som allmin plats. Enligt
plan- och bygglagen har kommunen som huvudman f6r allmén plats ritt och skyldighet att 16sa
in den allminna platsmark som kommunen ar huvudman f6r. Kommunens avsikt dr att det ska
ske genom markoverforing. For att genomfora denna markoverforing, fran enskilda fastigheter
till en kommunigd fastighet, ska kommunen ans6ka om fastighetsreglering hos

lantmiterimyndigheten.
Den allminna platsmarken (Gata) ska 6verforas till den kommunagda fastigheten Tollare 1:16.

Fastighetsbildning avseende allman kvartersmark

I detaljplanen dr mindre del av fastigheten utlagd som kvartersmark for annat 4n enskilt
byggande, E-omride. Om mark enligt en detaljplan ska anvindas f6r annat dn enskilt byggande,
har kommunen viss ritt att 16sa in allmédn kvartersmark och kan vara skyldig att pa
fastighetsagarens begiran 16sa in marken. Kommunen avser inte att ta initiativ till markinlésen
tor anvindningsomradet enligt ovan. Detaljplanen medger moijlighet till avstyckning av E-omrade
eller att bilda ledningsritt. Huvudmannen Boo Energi, anséker om avstyckning eller bildande av

ledningsritt hos lantmiterimyndigheten.

Fastighetsbildning inom kvartersmark
Nedan féljer en beskrivning av den fastighetsbildning som kommunen anser behover vidtas inom
kvartersmark.

Avstyckning
Del av fastigheten Tollare 1:520 avses att avstyckas till en egen fastighet f6r parhus, omrade 2.
Moijlighet finns dven att avstycka vardera parhus till en egen fastighet.
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Fastighetsreglering
Den del av fastigheten Tollare 1:520 som inom detaljplanen utgor allmin plats ska genom
fastighetsreglering Gverforas till Tollare 1:16. Néarmare villkor £f6r markoverféringen regleras i

avtal mellan kommunen och exploatéren.

Figur 42: Gront smalt filt visar den del av fastigheten Tollare 1:520 som Gvergir till angriansande fastigheten Tollare
1:16.

Gemensamhetsanldggningar

En gemensamhetsanliggning ir en anliggning som ir gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning prévas vid forrittning av
lantmiterimyndigheten med stéd av anldggningslagen. I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om
att inritta en gemensamhetsanligening framgar vad som ingar i anldggningen (till exempel en vig
eller en brunn).

En samfillighetsférening kan bildas f6r forvaltning av en eller flera gemensamhetsanliggningar.
Samfillighetsforeningen har endast ritt att ansvara for underhall och drift av den eller de

anlidggningar som beskrivs i anlaggningsbeslutet.

Om det inte bildas en samfillighetsférening sker férvaltningen av gemensamhetsanldggningen
genom sa kallad deldgarférvaltning, vilket innebir att alla deltagare 1 gemensamhetsanliggningen

maste vara Overens om de beslut som fattas.

Vid avstyckning av parhusen till egna fasticheter kommer det sannolikt kravas bildande av

gavp g g
gemensamhetsanldggningar avseende bland annat hantering av dagvatten, vatten, spillvatten,
parkering med mera. Utbredning f6r gemensamhetsanlidggningar dr beroende av utformningen av
den eventuella fastighetsindelningen. Detaljplanen anger inte nagra bestimmelser eller

markreservat for sidana gemensamhetsanliggningar, beddmningen ar att frigorna kan hanteras i
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samband med fastighetsbildningen. Hur kostnaderna f6r utférande och drift av de gemensamma
anlidggningarna ska fordelas mellan de deltagande fastigheterna bestims i en
lantmateriforrattning.

I anslutning till och delvis inom planomradet finns en befintlig gemensamhetsanldggning, Tollare
ga:19 som férvaltas av Tollare fiber samfillighetsforening. Andamalet for Tollare ga:19 ir fiber.
Inom detaljplanen ligger den inom ”Allmin plats” och ”Kvartersmark”. Fér Tollare 1:520
kvarstar att bygga ut fiberanliggningen inom kommande byggnader. Tollare 1:520 har fatt
andelstal i gemensamhetsanliggningen nar Tollare ga:19 bildades. Nir fastigheterna ar bebyggda
ska andelstalen for drift, och eventuellt aven for utférandet, justeras. Styrelsen i
samfillighetsforeningen har ritt att sjalva dndra andelstalen nir en fastighet dndras fran obebyged
till bebyged. Nya anslutningar till Tollare ga:19 provas 1 en lantmateriférrittning. Kostnaderna for
utférande och drift av de gemensamma anldggningarna férdelas mellan de deltagande
fastigheterna. Andelstalet f6r Tollare 1:520 kan behova sinkas vid en framtida forindring
(fastigheten har idag ett andelstal pa 144). En fastighet som sinker sitt andelstal for utférande,
ska ha motsvarande del av anliggningens virde samt dven motsvarande andel i den kassa som
samfillighetsforeningen forvaltar.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Viardedkningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdeokningar uppkomma fér
tillkommande byggritter pa fastigheten Tollare 1:520, omrade 2 och omrade 4.
Forvintningsviarden for fastigheten kan uppsta tidigare.

Ersdttning for markatkomst

For att genomfora detaljplanen behéver mark tas i ansprak.

Allmdn plats och allmdnna anldggningar

De fastigheter som enligt planen ska avstd mark for allmin plats, allmin kvartersmark eller
utrymme fOr rittigheter for allmanna anliggningar (till exempel slinter eller ledningar) har ritt till
kompensation. Det dr kommunen eller den som dr huvudman f6r allmin kvartersmark som
betalar ersattning till ber6rda fastighetsigare. Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av
lantmiterimyndigheten i en lantmiteriforrittning, antingen utifrin en éverenskommelse eller en
sa kallad officialvirdering. En officialvirdering gors av lantmiterimyndigheten 1 forrittningen och
grundar sig pa expropriationslagen och gillande rittspraxis. Principer for 6verenskommelser
gillande markfragor regleras i Nacka kommuns program f6r markanvindning.

Fastigheter som ska avstd mark for allmén plats, allmin kvartersmark och utrymme for réttigheter
tor allminna anlidggningar beskrivs 1 avsnittet Fastighetsrittsliga fragor ovan. Se dven under avsnittet
Fastighetskonsekvensbeskrivning nedan.



Planbeskrivning Tollareslingan 60(70)
GRANSKNINGSHANDLING

Enskild kvartersmark

De fastigheter som ska avsta mark till annan fastighet eller upplata mark f6r
gemensamhetsanligening och servitut for enskilda dandamal har ritt till kompensation. Det ar
dgarna till de fastigheter som utokas genom markoverforing eller ratt till annans fastighet som
betalar ersittning. Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av lantmaterimyndigheten i
en lantmiteriforrittning, antingen utifran en dverenskommelse eller en sa kallad officialvirdering.
En officialvirdering gors av lantmiterimyndigheten 1 forrittningen. Principer f6r
overenskommelser nir kommunen ér fastighetsigare regleras i Nacka kommuns program for
markanvindning.

De fastigheter som ska avstd/upplata mark och erhalla mark/rittighet beskrivs i avsnittet
Fastighetsrittsliga fragor ovan. Se dven under avsnittet Fastighetskonsekvensbeskrivning nedan.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for l16pande
drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll av allmdn plats

Kommunen har ritt att ta ut exploateringsersattning fran fastighetsidgarna inom sidana omraden
med detaljplan dir kommunen 4r huvudman f6r allminna platser. Exploatoren finansierar och
ansvarar for utbyggnad av allmin plats. Formerna for detta ska faststillas 1 exploateringsavtalet.

Kommunen bekostar och ansvarar f6r drift och underhall av allmin plats.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll inom kvartersmark
Kostnaden f6r bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsigare.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av vatten- och spillvattenanldggningar
For anslutande ledningar inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsigare for anliggning,
drift och underhillskostnad.

Kostnad for dagvattenhantering
Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av fastighetsagaren. Nacka vatten och avfall AB
ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av dagvattenledningar inom allmién platsmark.

Anlageningar for hantering och fordréjning av dagvatten frin den allminna kantstensparkeringen
(vilka dr placerade utanfor planomradet) ska projekteras och anlaggas av exploatoren pa
exploatorens bekostnad. Kommunen ansvarar direfter for drift och underhall av anldggningarna

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av el-, tele- och fiberndt (samt eventuellt fjdrrvdrme)
Respektive ledningsigare ansvarar f6r och bekostar utbyggnad samt drift och underhall av
ledningar. Ledningsigarna far ta ut avgift fran fastighetsagarna for anslutning.
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Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomférande.

Forrdttningskostnader
Fastighetsbildningsitgirder som kravs for den nya bebyggelsen inom och utanfér planomradet
bekostas av exploatéren.

For avstyckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgirder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsagaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut arvode enligt taxa.

Vid nybildning och omprévning av gemensamhetsanldggningar betalar deltagande fastighetsiagare
torrattningskostnaden. Hur kostnaderna for utférande och drift av de gemensamma
anldggningarna ska fordelas mellan de deltagande fastigheterna bestims i en lantmateriforrattning.

Kommunen ansvarar f6r ansékan och exploatéren for kostnaderna f6r lantmateriforrittning f6r
overforing av mark for allmin plats. Nacka vatten och avfall AB ansvarar f6r ansékan om
ledningsritt for sina ledningar.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats i ett planavtal. Nagon planavgift tas dirmed
inte ut i samband med bygglovsansékan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillsténd och dispenser
Avgift tor bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av den som séker lovet,
enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Anslutningsavgifter
Anlageningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsdgare till Nacka Vatten och
avfall AB enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsigare till respektive
ledningsigare enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Avfallshantering bekostas av respektive fastighetsigare.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av detaljplanen dels ur ett langsiktigt
helhetsperspektiv, dels f6r enskilda berérda fastigheter.

Konsekvenser for befintliga bostader

Utsikten kommer delvis att paverkas negativt f6r bakomliggande befintlig parhusbebyggelse pa
Tollarevigen. Hinsyn ér tagen till att detta genom att 1 storsta mojliga man halla nere hojden pa
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de nya flerbostadshusen vilka dr cirka 2-3 meter hogre dn vad gillande detaljplan (DP 526)
medger. Inte heller tillats volymskapande fliktutrymmen, endast ventilationsdon och liknande
ovan hogsta tillaitna nockhdjd. Ytorna som avgrinsar byggritterna och mellanrummen mellan
dessa i befintlig detaljplan dr smalare in mellanrummet mellan flerbostadshusen. Avseende
pathusbebyggelsens hojd ir den lika befintlig detaljplan sa nir som +/- 0,5 meter. Darutéver dr
de 6versta vaningarna begrinsade till sin yta 1 denna detaljplan vilken ocksé ger ett mindre
kompakt uttryck.

Figur 43: Flygfoto fran s6der som visar parhusbebyggelse (under uppférande) norr om planomradet och befintlig

bebyggelse séder om omradet. Byggnaden markerat med rdd ring ér frin vilken siktlinjen i nedan illustration visar.
(Nacka kommun 2025)

SEKTION X-X TOMT 4

Figur 44: Visar siktlinje fran ett av de fyra parhus som ligger notr om planomradet. (Méns Elander Arkitektur AB, 2025)
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Miljokonsekvenser

Platsen saknar idag kulturmiljévirden och landskapsbilden ar starkt paverkad av den pagaende
omvandlingen i omradet. Ett fardigstillande av bebyggelsen 1 denna del av Tollare bedéms inte
innebdra en ytterligare paverkan pa kulturmiljon, medan f6r landskapsbilden bedoms
konsekvenserna bli positiva.

Naturvirdena ar liga, men tillkommande gronska torde 6ka naturvirdena och tillféra flertalet nya
ekosystemtjinster. Tollare naturreservat och strandskyddat omrade ska inte paverkas negativt av
planerad bebyggelse. Tillgingen till rekreation och friluftsliv 4r god. Fler boende i omradet
innebdr dock en risk for 6kat slitage pa kringliggande natur- och parkytor vilket dr negativt for
naturvirdena dir.

Det finns risk for hoga temperaturer sommartid, men det kommer att finnas vistelseytor 1 skugga.
Om inte bebyggelseutformningen anpassas finns det risk for hog solvirmelast och hoga
inomhustemperaturer sommartid.

Detaljplanen kommer medfora okad trafik. Riktvirden for buller samt miljokvalitetsnormer for
luft och ytvatten bedéms kunna féljas.

Tillrinnande vatten fran naturmark medfor risk f6r erosion och skred. Skyddsatgirder kommer
att vidtas for att forhindra skador. De regleras pa plankartan.

Projektet 6kar klimatgasutslippen trots att atgarder vidtas for att begriansa klimatpaverkan.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

I planeringen finns ett generellt hallbarhetsarbete som aterspeglas i planens utformning. I enlighet
med kommunens strategi Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka har ambitioner inom
strategins sex strategiska inriktningar formulerats. Nedan redovisas dessa ambitioner, samt
atgirder som ir aktuella att vidta for att uppna respektive ambition.

Tillgingliga och utvecklade park- och naturomraden

Ambitionsniva i projektet:

Tillgangen och tillganglighet till parker och natur ska vara god i alla kommundelar dir bostider
planeras och uppfors. Den 6vergripande ambitionen i projektet bor vara att skapa ett harmoniskt
mote mellan Tollare naturreservat 1 6ster och Lannerstasundet 1 séder. Projektet kan bidra med
tillgdnglighet till naturreservatet genom en tydlig entré fran gatan. Bebyggelsens placering kan
mojliggora for grona rum och parker mellan husen.

Atgirder for att ni ambitionsnivin:

e En asnetrappa byggs som sammanbinder planomradet med naturreservatet. Den planeras
1 samrad med kommunen.
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e Mindre sandytor som livsmilj6er f6r insekter anlidggs inom planomradet, forslagsvis pa
bostadsgardar.

e Principen 3-30-300 (minst 3 bostadsnira triad, minst 30% krontickning
i stadsdelen/grannskapet och maximalt 300 meter mellan bostad och grénomrade) ska
efterstravas.

e Ekosystemtjanster tillfors pa girdarna genom kravet pa en gronytefaktor pa 0,0.

e Delar av gardsbjilklag ska klara plantering av trad, och darmed vara minst 80 centimeter

djupt.

Hallbart resande och mobilitet

Ambitionsniva i projektet:

Genom att planera for tita strukturer med en god tillganglighet till kollektivtrafik och viktiga
funktioner 6kar mojligheten till hallbara transporter. Projektet bidrar med en hogre exploatering
till omradet vilket kan ge incitamentet att fa 6kade kollektiva buss- och battrafikférbindelser 1
framtiden.

Atgirder for att ni ambitionsnivin:
e Fl-ladcyklar med laddning mojliggors.

e Cykelfrimjande faciliteter ska finnas, sisom pump och tvittmojligheter.

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande

Ambitionsniva i projektet:

Offentliga platser och bostadsgardar ska utgéra naturliga motesplatser f6r boende, verksamma,
barn och dldre samt kunna bidra med olika ekosystemtjanster till den hallbara staden. Projektet ar
inkilat mellan Tollare naturreservat och anslutande naturmark. Ny bebyggelse bor i férsta hand
uppforas pa mark som redan ar ianspraktagen. Projektet ar i linje med detta da den ligger pa en
plats som redan ar iordningstilld f6r bebyggelse.

Ambitionsnivan avseende koldioxidutslipp 4r hir 216 kilo COze (koldioxidekvivalenter)/
kvadratmeter for flerbostadshusen och 116 kg CO2ze/kvadratmeter f6r smihusen i byggskedet
(modul A1 — A5 enligt klimatdeklarationen). Dessa riktvirden baseras pa ett fardigstillande ar
2030. Se dven resultatet av genomford oversiktlig klimatkalkyl under rubriken Forutsittningar och
detaljplanens innebdll och Klimatpaverkan. Kommunen har begrinsade mojligheter att styra fragor

om COz-utslapp, energieffektivitet och sunda material.

Atgirder for att ni ambitionsnivin:
e  Minst Svanenmirkt, 4.0 eller motsvarande.
e Gron betong eller motsvarande efterstrivas.

e Grona gardar med motesplatser.
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e (Gron forgardsmark vid smahusen.
e Vertikal gronska tillskapas pd vertikala terrassdelar/stédmurar for att skapa en mer
attraktiv boendemiljo.

e Gronytefaktor (GYF) minst 0,6 till fardigstallt.
e Parhus byggda med huvudsakligen tristomme.

Hillbar hantering av vatten i bebyggelsen

Ambitionsniva i projektet:

Vixtlighet och gronska ska rena dagvattnet och jamna ut floden och pa sa vis bidra till att Nacka
kan ha livskraftiga sjoar, vatmarker, kustvatten och vattendrag och att havsmiljéerna inte
forsimras. Fordrojning och rening av dagvatten ska ske i enlighet med kommunens

anvisningar och principlésningar f6r dagvattenhantering pa kvartersmark och allmin plats.
Dagvattenlosningar kan utformas och gestaltas pa ett sitt som bidrar positivt till biologisk
mangtald och upplevelsen av stadsmiljon.

Atgirder for att nd ambitionsnivin:

e Grona tak anordnas.

Hallbar avfallshantering och aterbruk

Ambitionsniva i projektet:

Nacka ska ta initiativ for att 6ka insamlingen av matavfall, frimst i flerfamiljshus dir man inte
kommit lika lingt som i smahusomradena. Inriktningen passar projektet da tillskottet av bostider
kommer att innehalla flerbostadshus. Hur avfall tas om hand och hur transport av

olika avfallsfraktioner planeras att ske bor beskrivas tidigt i planeringsarbetet.

Atgirder for att nd ambitionsnivin:
e Aterbruksutrymme ordnas i miljérum.

e Frischa miljorum.

Anpassning till framtida klimat

Ambitionsniva i projektet:

Anpassning till framtida klimat sker i all planering och genomférande. Aktuella fragor 1 projektet
kan vara exempelvis hantering av skyfall och 6versvimningar samt komfort i stadsmiljon

avseende temperatur, vind och sol/skugga.

Atgirder for att na ambitionsnivin:
e Anpassning sker av fasader och fonster i séderligen pa grund av hog solvirmeinstralning
och vind.
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Sociala konsekvenser

Att manniskor kommer att bo i planomradet gor att platsen befolkas over fler av dygnets timmar,
vilket 6kar tryggheten da det idag dr en 6de plats. Den visuella kontakten mellan gata,
bostadsgard och bostider blir god, vilket sikerstaller en Sppen och trygg boendemilj6 och social
kontroll. Bostadsentréer foreslas orienterade mot Tollareslingan vilket kan ge ett flode av
miénniskor som i sin tur fraimjar tryggheten.

Flerbostadshusen uppnar full tillginglighetsanpassning medan det for parhusen innebar nagra
mindre avvikelser avseende parkering och lutning vid entréer. Bostadsgardarna vid
flerbostadshusen édr nedsidnkta fran gatan i norr och nas via trappor fran Tollareslingan. Mot
soder ar gardarna upphdjda fran gatan och dir finns inga trappor. Topografin i omradet gor att
trappor ar oundvikligt. Bostadsgardarna nas tillgangligt via bostadshusens hissar.

Foreslagna bostider inom planomradet far tva relativt smd bostadsgardar. Vistelseytor samt
lekytor blir dirmed begransade pa bostadsgardarna. Det dr dirfor positivt att de boende har nira
till naturmarken 6ster om planomradet samt lekplatsen lings med Tollareslingan for vistelse samt
lek och aktivitet. Tillgangen till rekreation och friluftsliv 4r sammanfattningsvis god med tanke pa
nirhet till lekplats, naturomraden och naturreservat.

Nirhet till kollektivtrafik ar god.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet bedéms vara kostnadsneutralt f6r kommunen. For genomforandet av
detaljplanen belastas inte kommunen med néagra kostnader och driftskostnaderna f6r allmin plats
beriknas 6kas marginellt.

Avvigning mellan motstaende intressen

Fler boende inom Tollare innebar att gron- och naturytor och lekplatser paverkas av mer slitage
och hogre nyttjandegrad. Gardarna till flerbostadshusen kommer dock att fa en genomarbetad
utformning for att uppmuntra till vistelse. Flertalet bostider har dven tillgang till balkong eller
uteplats. Mingden trafik okar. Utsikten frin bakomliggande bebyggelse paverkas i viss man
negativt. Planarbetet har aktivt fokuserat pa att halla nere nockhéjder och till exempel inte tilldta
ventilationsutrymmen (ventilationsdon och liknande far f6rekomma) pa taken for att ta hinsyn
till siktlinjer (se vidare i Gestaltningsprogram, Bonava, 2026-08-31). Aven grona tak forbittrar
intrycket for bakomliggande bebyggelse. Exploateringsgraden har ocksa minskats utifran det
initiala planuppdraget. Genom ovanstiende anpassningar har kommunen gjort avvagningar som i
storsta mojlig man tar hansyn till omkringliggande bebyggelse, natur och gronomraden men
samtidigt méjliggor behovet att bygga fler bostader.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning
Detta kapitel beskriver vilka konsekvenser som detaljplanen medfér f6r fastighetsigare inom
planomradet. De fastighetsrittsliga konsekvenserna har beskrivits i kapitlet Sa genomfors planen

men sammanfattas hir, se tabell nedan.
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NACKA
KOMMUN
Fastighet/ Avstaende eller Rittigheter och Ekonomiska Ekonomis |Avtal som |Nya,
Gemensamhets |upplatelse av mark, |gemensamhetsanl |konsekvenser- |ka underlittar | utékade
anlaggning ev tillkommande dggningar kostnader konsekven |genomfora | eller pa
mark ser - nde av annat sitt
intikter planen andrade

byggritter
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NACKA
KOMMUN
Tollare 1:520, |Omrade 4 avstdr ca | Nir fastigheterna | Fastighetsdgaren | Byggritter |Exploateri | Far
omride 2 och |50 kvm (lokalgata) ar bebygeda ska | s ersittning f6r | genererar | ngsavtal utdkade
omrade 4 till Tollare 1:16. andelstalen for avstiende mark |intikter byggritter
drift och bestdms i en vid Overensko
eventuellt dven lantmiteriférritt | forsiljning | mmelse
f6r utférandet ning. av om
justeras i bostider. | fastighetsr
gemensamhetsanl | Forrittningskost eglering
dgoningen Tollare |nader. Intdkt f6r
ga:19. Styrelsen i ersittning
samfillighetsféren av mark.
ingen har ritt att
sjdlva dndra
andelstalen.
Omride 4 avstar ca Forrattningskost
30 kvm f6r nader
transformatorstation.
Marken kan
avstyckas, 6verforas
genom
fastighetsreglering
eller upplatas med
ledningsritt.
Nybildad
Omride 2, ca 1500 | fastighet/er ska En
kvm (bostider) ingd i Tollare fastighet
avstyckas som en a:19, andelstal som
eller flera fastigheter. | fg¢ Tollare 1:520 sanker sitt
och nybildad andelstal
fastighet/et for
hanteras i utférande,
lantmiteriforrittni ska ha
ng. motsvaran
de del av
Beroende pa anliggning
framtida ens virde
fastighetsindelnin samt dven
g kan det behovas motsvaran
gemensamhetsanl de andel i
iggningar den kassa
avseende som
exempelvis samfillighe
dagvatten och tsféreninge
parketing. n férvalta
Tollare 1:16 Erhaller ca 50 kvm Erliggande av Exploateri
(gata) frin Tollare ersittning for ngsavtal

1:520 (omrédde 4).
Marken 6verfors

erhallande av

mark bestams i
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NACKA
KOMMUN
Fastighet/ Avstaende eller Rittigheter och Ekonomiska Ekonomis |Avtal som |Nya,
Gemensamhets |upplatelse av mark, |gemensamhetsanl |konsekvenser- |ka underlittar | utékade
anlaggning ev tillkommande dggningar kostnader konsekven |genomfora | eller pa
mark ser - nde av annat sitt
intikter planen andrade
byggritter
genom en Overensko
fastighetsreglering. lantmiteriforratt mmelse
ning. om
Forrattningskost fastighetsr
nader eglering
Tollare ga:19 Nybildad/e Forrittningskost
fastigheter ska nader
inga i
gemensamhetsanl | Eventuell
iggningen (fiber) |kostnad for ny
delidgande
Styrelsen har ritt | fastighet att inga
att dndra andelstal |i
om en fastighet | gemensamhetsa
dndras fran nldggningen
obebyggt till
bebyggd
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