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Sammanfattning

Detaljplanens syfte ir att mojliggora val 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 bebyggelsen lings Tollarevigen. Syftet dr aven att mojliggora allman markparkering
lings med gatan. Vidare ér syftet att mojliggdra nédviandiga tekniska anliggningar.

Planomradet ligger i Tollare, i den sydvistra delen av kommundelen Boo, norr om
Linnerstasundet och vister om Tollare naturreservat. Planomradet omfattas i huvudsak av tva
markomraden vilka utgér fastigheten Tollare 1:520 och angrinsar till gatan Tollareslingan.
Dirutover ingar en mindre del av Tollare 1:16 £6r anldggande av en pumpstation. Tollare 1:520
ags av Bonava Sverige AB och Tollare 1:16 dgs av Nacka kommun. Tollarevigen, som ligger norr
om planomradet, dr pa dess sddra sida bebyggd med parhus vilkas utsikt far viss paverkan av
tillkommande bebyggelse.

Detaljplanen avviker mot gillande 6versiktsplan avseende att fler bostader tillkommer 4n dess
intention. Enligt 6versiktsplanen anges att framtagna detaljplaner inbegriper cirka 1000 bostader
och ytterligare nybebyggelse dr inte aktuell. Detaljplanen bedéms dock vara férenlig med
oversiktsplanens vigledning om omradets tithet och utveckling i stort. Denna avvikelse bedoms
motiverad da bebyggelsen ansluter till befintliga byggnadsvolymer och mojliggor battre
anpassning till den mycket branta terringen pa platsen dn tidigare tinkt villabebyggelse.

De tva markomradena som utgor kvartersmark for bostadsbebyggelse ar idag grusade ytor 1
huvudsak iordningsstillda f6r 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 men den hogre exploateringen kriver att en ny
pumpstation fo6r VA tillkommer. Dirutéver beh6ver en ny transformatorstation uppforas.
Planférslaget mojliggdr cirka 70 bostider i flerbostadshus och 10 bostider 1 parhus. De tre
flerbostadshusen utformas med tegelfasader i ljusa sinsemellan varierade kul6rer med tva gardar
mellan husen. Parhusbebyggelsen utférs i trd i dova kul6rer vars huvudsakliga vistelseytor
utomhus utgors av takterrasser.

Planomridet omfattas av utvidgat strandskydd (300 meter). Strandskyddet, vilket 4r upphévt i
gillande detaljplan men éterintrider vid ny planliggning, féreslas att upphivas inom hela
planomradet. De sirskilda skil som kommunen aberopar f6r att upphiva strandskyddet inom
berérda omraden dr att de redan har tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften, samt att de genom vig och annan bebyggelse ir vil avskilt frin
omradet narmast strandlinjen.
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De viktigaste konsekvenserna av detaljplanen ir foljande. Utsikten for bakomliggande bostadshus
kommer att paverkas ndgot, dirav har hush6jderna varit av vikt att halla nere och fliktutrymmen
och liknande volymskapande byggnadsdelar inte tillatits, med hinsyn till detta. Skyddsatgarder
behover vidtas for att avleda skyfallsvatten fran Tollare naturreservat. Viss tillkommande
schaktning sker nira naturmark, inget intrang far dock ske.

Projektet i sin helhet bedoms vara kostnadsneutralt f6r kommunen, eftersom exploatéren
bekostar planliggning och utbyggnad. Fér genomférandet av detaljplanen belastas kommunen ej
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 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 bebyggelsen lings Tollarevigen. Syftet dr dven att mojliggora allman markparkering
lings med gatan samt att mojliggéra nédvindiga tekniska anliggningar.

Bakgrund och huvuddrag

Omradet Tollare utgbrs av en fore detta industrimiljo med omgivande naturmark intill
Linnerstasundet. Efter industrins avvecklande blev omradet en del av stadsbyggnadsprojektet for
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 utbyggnadsarbeten pagir eller ar fardiga. Omkring 1000 nya bostider,
torskolor, dldreboende och lokaler f6r handel, service och arbetsplatser kommer finnas i omradet,
enligt gillande planer, nir utbyggnaden ar fiardig. Bonava Sverige AB bygger ut de allmanna
anldggningarna i omridet med ambitionen att fardigstalla och 6verlimna dessa till kommunen.

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

Planhandlingar och underlag
Kommunstyrelsen antog start-PM den 25 oktober 2021, § 340. Detaljplanen dr dirmed upprittad

enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015. Pa grund
av att detaljplanen delvis avviker fran 6versiktsplanen sa bedrivs detaljplanearbetet med sa kallat

utokat forfarande.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet ir
exploateringsingenjor, miljéplanerare, landskapsarkitekt, ekolog, trafikplanerare,
bygglovhandliggare, lantmitare, VA-ingenjor, avfallshandliggare, karttekniker, antikvarie och
byggprojektledare.

Detaljplaneforslaget omfattar foljande planhandlingar:
* Detaljplanekarta med planbestimmelser
* Denna planbeskrivning med fastighetskonsekvensbeskrivning

¢ Fastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
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e Miljoredovisning (Nacka konmun, oktober 2025)

¢ Undersékning om betydande miljopaverkan (Nacka kommun, 2025-09-26)
¢ Dagvatten- och skyfallsutredning (Tyréns, 2025-04-04)

e Trafikbullerutredning (S#ructor, 2024-12-10)

* Trafik- och parkeringsutredning (Sweco, 2025-01-28)

* Markteknisk undersékningsrapport (Rambill, 2024-07-05)

*  PM Bergteknik (Rawbill, 2025-03-06)

¢ Gestaltningsprogram (inklusive dagsljusutredning och solstudier) (Bonava, 2025-05-30)
¢ Avfallsutredning (Sweco, 2025-03-07)

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

¢ Tillganglighetsutredning (Bjerking 2025-05-27)

Plandata och tidigare stdllningstaganden

Nedan beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse f6r detaljplanen.

Ldge, areal & markagoforhallande

Projektomradet ligger i Tollare, i den sydvistra delen av kommundelen Boo, norr om
Linnerstasundet och vister om Tollare naturreservat.

Planomradet omfattas i huvudsak av tvd markomraden vilka utgér fastigheten Tollare 1:520,
kallade omrade 2 i norra delen och omrade 4 1 sédra delen, dessa angrinsar till gatan
Tollareslingan. I vissa av underlagen benimns omridena som tomt/lott 2 och 4. Dirutéver ingér
en mindre del av Tollare 1:16 £6r anliggande av en pumpstation. Gatan och marken inom
aktuella markomraden 4r anlagda i en sluttning i séderldge mot Tollare strand och
Linnerstasundet och tar upp hojdskillnader mellan Tollare strand i séder och Tollarevigen 1 norr.
Gatan Tollareslingan ar firdigbyged och kommunal (del av fastigheten Tollare 1:16). De tva
markomradena som avser kvartersmark (Tollare 1:520, omride 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 omradet sett fran s6der. De tva omrade for parhus respektive flerbostadshus inringade med r6d
streckad linje (Tollare 1:520). Omradet f6r ny pumpstation 4r markerat med gul streckad linje linje (del av Tollare 1:16).

Statliga och regionala intressen

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

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

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap miljobalken

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

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

Kraftledning

En kraftledning som 4r en del av regionnitet gar 6ster om planomradet. Ny bebyggelse har
utformats/placerats sa att hinsyn tas till elektromagnetisk stralning. Se vidare under rubriken
Elektromagnetiska falt.
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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 siga for hela det nu aktuella
planomridet som omfattar kvartersmark. Vid ny planliggning aterintrider strandskyddet f6r
planomradet. Strandskyddet f6rslds upphivas pa nytt inom hela planomradet, se motivering
under Forutséttningar och planforslag rabrik Strandskyded.

Naturreservat
Planomradet angrinsar till Tollare naturreservat i Oster. Den nya bebyggelsen far varken férsimra
naturvirden eller minska tillgingligheten till reservatet.

Kommunala intressen

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

Oversiktlig planering

I gillande 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka antagen 2018, anges f6r planomradet
markanvindningen medeltit stadsbebyggelse (Bm3, Tollare). Det innebir att detaljplanen
overensstimmer med Oversiktsplanens forslag pa tithet. Av oversiktsplanen framgar att
framtagna detaljplaner mojliggdr cirka 500 bostadslidgenheter och cirka 500 bostidder i smahus,
ytterligare nybebyggelse ér inte aktuell. Forslaget, som innebir cirka 80 nya bostdder i ligenheter
och parhus i stillet f6r 16 bostider 1 villor innebir en avvikelse mot 6versiktsplanen da fler
bostider tillkommer dn dess intention. Avvikelsen fran 6versiktsplanen bedéms motiverad da
bebyggelsen ansluter till befintliga byggnadsvolymer och méjliggdr bittre anpassning till den
mycket branta terringen pa platsen 4n tidigare tinkt villabebyggelse. En ny 6versiktsplan dr under
framtagande. Forslaget till ny 6versiktsplan var utsidnt pa granskning under april-juni 2025.
Detaljplanen bedéms vara forenlig med den nya versiktsplanens intentioner.

Detaljplaneprogram

Det finns ett befintligt detaljplaneprogram for Tollareomradet som antogs 2005, samt en
reviderad programskiss som antogs 2006. Detaljplaneprogrammet syftade till att belysa
forutsittningarna for en planligening av det gamla pappersbruket i Tollare med angrinsande
omraden. Programmet skulle utgora en del 1 detaljplaneprocessen och ligga till grund f6r en
kommande etappvis detaljplaneliggning i1 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 limpligt att
prova for titare bebyggelse.
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Gillande detaljplaner

For omradet giller idag detaljplan DP 526 (akt 0182K-2012/56) som for det berérda omradet
medger anvindningen bostidder i smahus. Genomférandetiden har gatt ut. Denna detaljplan
kommer inom planomradet att ersitta DP 526.
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Figur 2: Kartan visar del av gillande detaljplan 526. R6d linje visar planomréadets ungefirliga avgrinsning.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Nacka kommun har antagit en strategi f6r miljé- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i
Nacka. Syftet med strategin ar att vara vigledande 1 stadsutvecklingen genom att milj6- och
klimatarbetet forankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena 1
stadsbyggnadsprocessen. Foljande ambitioner hanteras inom projektet:

Tillgéingliga och utvecklade park- och naturomraden
Hallbart resande och mobilitet

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

Hallbar avfallshantering och aterbruk

SN T o e

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
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Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan i enlighet med 6 kap.
6 § miljobalken. Undersékningen och den kompletta bedémningen utifran
miljobedémningsférordningens 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 talig for ny
exploatering. Forsiktighet kravs 1 arbeten mot intilliggande natur- och parkmark. Naturvirden
saknas inom sjilva planomradet.

Tillgangen till rekreation och friluftsliv dr god. Det blir en viss negativ paverkan pa rekreation och
friluftsliv pa grund av risk for slitage och viss paverkan pa upplevelsevirden.

Omradet utgdr obebyged kvartersmark som tidigare varit skogsmark utanfér pappersbrukets
omrade. Omradet saknar idag kulturvirden. Betydligt storre byggnader tillats 4n 1 gillande
detaljplan och det paverkar Tollareslingans 6vre del och vyn fran vattnet. Forslaget har anpassats
gentemot befintlig bebyggelse och hushéjderna har hallits ner, och ar dven ligre mot
naturreservatet. Inga ytterligare ytor utéver befintliga detaljplaners byggritter planeras for

bebyggelse 1 Tollare. Forslaget bedoms sammantaget innebéra en viss paverkan pa landskaps- och
stadsbilden.

Risken for negativ paverkan pé vattenférhallandena ir liten och miljokvalitetsnormerna f6r
vatten, buller och luft bedéms kunna foljas. Magnetfiltsnivaerna fran den nirliggande
kraftledningen bedoms vara acceptabla och inga atgirder krivs. Skyfall kan paverka planomradet,
och som en f6ljd av det dven erosion och skred. Murar behdvs som skydd. Fragan utreds vidare
men problemen bedéms 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 i 6versiktsplanen, men detaljplanen bedéms vara férenlig med 6versiktsplanens
vigledning om omradets tithet och utveckling i stort. Denna avvikelse bedoms motiverad da
bebyggelsen ansluter till befintliga byggnadsvolymer och méjliggdr anpassning till den mycket
branta terringen pa platsen. Planférslaget bedéms inte strida mot ndgra kommunala eller
nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planens genomférande innebar klimatpaverkan som i
forlingningen dven har miljopaverkan utanfor Sveriges grinser. Planforslaget beror inte omraden
som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt. Ett
genomforande av detaljplanen bedéms inte medféra betydande paverkan pa miljon, natur- eller
kulturvirden, eller minniskors hilsa.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan. En miljobedémning enligt miljobalken behéver darfor inte goras for detaljplanen.
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De milj6fragor som har betydelse for projektet undersoks under planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen. Som underlag f6r planbeskrivningen tas en miljéredovisning fram.

Forutsattningar och planforslag

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

Overgripande struktur

Planférslaget innebir att ny bebyggelse placeras pa mark som idag utgérs av grusade ytor till
storsta delen iordningsstillda f6r bebyggelse.

Inom omrade 2 foreslas fem parhus (totalt 10 bostader). Inom omrade 4 foreslas tre
flerbostadshus med cirka 70 ligenheter.

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 i roda 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 kulorer. Byggnaderna ar
placerade lings med och intill kuperad terring, dir placeringen i landskapet skapar intressanta
utblickar 6ver Linnerstasundet och narhet till rekreativa virden.

Befintlig bebyggelse lings med Tollareslingan priglas av skiftande karaktir. Vister om
projektomridet finns flerbostadshus i tre till atta vaningar, bortom det radhusbebyggelse i tre
vaningar. S6der om projektomradet finns flerbostadshus i souterring i tre till sju vaningar.
Bebyggelsens placering i miljon mojligedr f6r siktlinjer mellan och ovan byggnaderna och ut mot
vattnet. Norr om omradet 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 Lannerstasundet. Till
hoéger syns ytorna f6r aktuell detaljplan schematiskt markerad med r6d streckad linje.

Marken i planomradet 4r redan till storsta delen utsprangd 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 nirmast vattnet, och den nya sodra flerbostadshusbebyggelsen kommer i sin tur
att till stor del d6lja parhusbebyggelsen i norra delen av planomradet. Sammantaget innebir
tillkommande exploateringen dock att den redan relativt tita bebyggelsestrukturen adderas med
ytterligare volymer. De tre storre flerbostadshusen ansluter i sin gestaltning till befintliga
byggnader séder 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 benamns omrade 4.
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Figur 4. Snedvy frin syd6st med illustration av méjlig utformning av detaljplanens bebyggelse. Vita volymer gestaltar
befintlig bebyggelse. Slutgiltig utformning avgérs i bygglovsskedet. (Mans Elander Arkitektur AB, 2025)

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 sédra del, planeras
for en enklare sittplats. Parkytan kommer att bli mycket brant sa det gar inte att rora sig i den,
utan den kommer att utgéra ett gront blickfang fér kringboende. Oster om omradet ligger Tollare
naturreservat och for att forbattra kopplingen mellan Tollareslingan och Tollarevigen ska en sa
kallad 4snetrappa anliggas direkt 6ster om det Gvre planomradet. Asnetrappan ska ansluta till en
stig lingre upp i sldnten. Cirka 80 meter vister om planomradet finns en kommunal lekpark. Intill
befintlig transformatorstation vid lekparken ska en mindre pumpstation uppforas.

Vid de gatuparkeringar som enligt detaljplanen anliggs pa Tollareslingan (utanfér planomradet)
ska dagvatten hanteras. Det kan géras med till exempel regnbiddar, antingen i 6ppen
dagvattenlosning med plantering eller med gallertickta regnbidddar med trid. Det exakta liget pa
en fjarrvirmeledning som passerar under avsedd plats for dessa regnbidddar styr vad som kan
planteras i regnbaddarna.
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Bebyggelse

Ny bebyggelse kommer att utgéras av tva typologier, flerbostadshus och parhus. Totalt innehaller
bebyggelsen cirka 80 ligenheter. Regleringen av bebyggelsen beskrivs nedan.

Skala och vaningsantal

Bebyggelsen har anpassats utifran platsens branta terring. En smaskalig bebyggelse i form av
parhus ansluter till likartad bebyggelse i den delen av Tollareomradet medan flerbostadshusen 1
den sédra delen ansluter till den storre skalan lings kajen och vister om planomradet.
Flerbostadshusen har en ligre skala narmast naturreservatet. Flerbostadshusen har dven hallits
nere i héjd och utformning (till exempel indragna vaningar mot soder) for att ta hansyn till
parhusen ovanfor lings Tollarevigen. Nockhdjden ska heller inte mojliggora
ventilationsutrymmen pé taken utan endast ventilationsdon och liknande. Darfor féreslas nedan
planbestimmelser.

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

Mot Tollareslingans 6vre del kommer bebyggelsens fasader ha vad som upplevs som 2-3
vaningar sett fran gatuniva (det exkluderar det indragna vaningsplanet. Detta regleras med
bestimmelserna fi-fa.

f1: Bygonaden ska utformas si att den visnellt uppfattas ha higst 4 vaningar i fasad mot lokalgatan i norr.

f2: Bygonaden ska utformas sa att den visuellt uppfattas ha higst 2 vaningar i fasad mot lokalgatan i norr.
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Figur 5: Forslag till gestaltning fasader mot norr, Tollareslingan. (Mans Elander Arkitektur AB, 2025)



Planbeskrivning Tollareslingan 16(63)
SAMRADSHANDLING

Figur 6: Forslag till gestaltning fasader mot s6der. (Mans Elander Arkitektur AB, 2025)

Utover dessa kommer indragna vaningar ge trappande byggnader for att minska upplevelsen av
héjden sett fran gatan. Nivaskillnaden mellan den 6vre och nedre delen av Tollareslingan dr som
mest cirka 12 meter. Mellan de tre hogre byggnadsdelarna finns tva gardar ovanpa
parkeringsutrymmena men i framkant (mot soder) ir lagenheter placerade.

Bebyggelsen regleras med bestimmelse om héjd pa byggnadsverk, hi-hgoch hyo :
hi: Hagsta nockhbiyd dr 15.0 meter dver angivet nollplan

hy: Hagsta nockhiyd dr 17.5 meter dver angivet nollplan

hs: Hdgsta nockhijd dr 21.0 meter dver angivet nollplan

hy: Hdgsta nockhijd dr 27.0 meter dver angivet nollplan

hs: Hagsta nockhiyd dr 30.0 meter dver angivet nollplan

he: Hogsta nockhdjd dr 33.0 meter dver angivet nollplan

hao: Hogsta nockhiyd dr 36.5 meter dver angivet nollplan

Soder om flerbostadshusen ordnas privata terrasser tillhérande ligenheterna. Dessa visas i figur 7
nedan.
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Figur 7: Moéjlig gestaltning av privata terrasser framf6r ljusa volymen mot gatan och flerbostadshusen sett fran soder.
(Mans Elander Arkitektur AB, 2025)

Parhusen

Fem parhus, vilket avser 10 bostider/ligenheter, ir placerade nortr om Tollareslingan. Dessa
utgors 1 huvudsak av 3 vaningar men med en mindre fjirde vaning som mojligedr atkomst till
takterrass (trappa) och ett mindre utrymme for vistelse/forrad. Detta regleras med en
bestimmelse om utnyttjandegrad, ex:

ev: Hijgsta antal vaningar dr 4. Den dversta vaningen fir uppta higst 35 ni’ bruttoarea.

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

hy: Hogsta nockhdjd ar 34.5 meter dver angivet nollplan.
hs: Hagsta nockhiyd 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 nollplan.

ha: Higsta nockhdjd ar 37.0 meter dver angivet nollplan.



Planbeskrivning Tollareslingan 18(63)
SAMRADSHANDLING

Gestaltning

Samtlig bebyggelse

Tollareomradet har haft en hg 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
bestimmelsen f3:

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

Del av takytorna ska vara vegetationsklidda, till exempel med sedum. Detta bidrar till att frimst
fordroja dagvattnet men har aven en visuell aspekt. Detta regleras med planbestimmelsen by f6r
flerbostadshusen och planbestimmelsen b, f6r parhusen. For parhusen mojligeors en takterrass,
vilket saledes gor att endast en mindre del kan vara vegetationskladd.

b Minst 90% av takytan ska vara vegetationsklide.
ba: Minst 25% av takytan ska vara vegetationsklidd.

Utkragande balkonger, bursprak och liknande ar inte tillatna pa grund av att gardar och friytor
runt husen iar ytterst begrinsade och relativt sma och skulle dirmed paverkas negativt. Sa kallade
franska balkongen kan anordnas. Detta regleras med bestimmelsen fs:

fu: Balkonger och bursprafk far inte kraga ut fran fasad.

Flerbostadshusen

Flerbostadshusens fasader 4r i huvudsak i tegel i tre olika ljusa nyanser pa de tre volymerna och
med melerad effekt det vill siga sméd nyansskillnader/brinning stenarna emellan. Teglets firg ska
vara 1 naturnira nyanser som samspelar med varandra genom sinsemellan nirliggande
firgsittning. Gestaltningen regleras med fs:

fs: Fasaders fargsatiing ska i huvudsak utforas med naturndra, ljusa kulorer sasom gratt, beige eller brunt.
Fasadmaterial ska i huvndsak utgiras av tegel. De tre byggnaderna ska utforas i olika nyanser som samspelar

med varandra.
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Figur 8: Exempel pa mojlig utformning av tegelfasader.

Mot soder ir 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
har terrasser med balkonger ovanpa underliggande vaningar. Ricken bor utgoras antingen glas
eller av metall med en luftig/genomsiktlig konstruktion.

Figur 9: Visionsbild 6ver méjlig utformning av bebyggelsen fran sydvist. Husens trappande form och de loggior som
utgdr en del av byggnadsvolymerna visas i bilden. (Méns Elander Arkitektur AB, 2025)

Fonsterkarmar och bdge ska inte vara vita. Illustrationerna visar en fonstertyp, men det hindrar
inte att en variation i stillet anvinds. Dock ar det viktigt att tinka pa att stora fonsterpartier mot
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soder innebar risk for hoga inomhustemperaturer sommartid. Montering av utanpéliggande
jalusier eller markiser ska vara moijligt.

Entrédorrar kan vara utiatgaende sa linge dorrslagningen ryms inom kvartersmark, i annat fall ska
de vara indtgaende for att inte paverka gangbanans fria bredd om 2,5 meter. Vissa hus utfors
troligen med indragna entréer f6r att mojliggdra utatgaende dorrar.

Parhusen

Parhusen ér i huvudsak i trd och i olika nyanser av en dimpad férgskala, till exempel brunt,
mossgron, ockra, umbra och grablatt, inte vita eller svarta. Detta syftar till att ge ett sammanhallet
men samtidigt varierat uttryck. Fasadernas gestaltning regleras med bestimmelsen fé:

f: Fasader ska i huvudsak utforas i trd och fargsittas i dova kulorer.

.;I E s '.i

Laserad ljusbrun panel med sagad yta Laserad rodbrun panel med sagad yta Laserad mérkbrun panel med sagad

Figur 10: Exempel pa méjlig utformning av parhusens trifasader.

Figur 11: Exempel pa gestaltning av parhus mot séder, Tollareslingan. (Méns Elander Arkitektur AB, 2025)

Mellan parhusen, i niva med den andra vaningen, tillskapas terrasser. I vyn mot gatan sa skapar
dessa en mur med ett ricke hégst upp. Murarna avses att vara omsorgsfullt gestaltade, och kan
med fordel vara stenbeklidda och utformade fo6r att mojliggora klittervaxter.

Ricken till takterrasserna kan antingen utgéra en variant av fortsattning pa fasadmaterialet eller
genomsiktliga 1 metall eller glas.
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Kulturmiljo

Historiskt har planomradet varit obebyggd hillmarkstallskog och en del av Tollare gards
utmarker som till stora delar nu ir ett naturreservat. Trots sin nirhet till pappersbruket beholl
omradet sin naturmarkskaraktir fram till borjan av 2000-talet da omradet borjade exploateras.
Bland annat drogs den nya infarten fran Sockenvagen genom skogen, vilket kravde terrasserings-
och sprangningsarbeten 1 naturmarken. I anslutning till den nya vigen planlades ytor f6r
bostadsbebyggelse. I de forsta detaljplanerna som antogs 2011 utformades bebyggelsestrukturen,
skalan och titheten sa att den skulle spegla den tidigare markanviandningen. 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 stérre andel
r6tt tegel skulle markera platsen for den tidigare industribebyggelsen i den sydvistra delen. Senare
pa 2010-talet har dndrade detaljplaner tagits fram f6r delar av omrdadet som innebir vissa
avvikelser fran de ursprungliga planerna.

Genom att omradet ligger utanfér det tidigare fabriksomréidet, 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 12 nedan. Upphojda planteringsytor med perenner, buskar och trad skapar
rumsligheter och bidrar med gronska. De tva bostadsgardarna kompletterar varandra med
funktioner och erbjuder boende olika typer av vistelseytor. Gardarna dr nedsidnkta fran gatan i
norr och nds via trappor dir hga murar inklidda i klattervixter hanterar nivaskillnaderna. Mot
soder ar de upphojda fran gatan. Se figur 6 ovan. Husen omgirdas av grona ytor med triad och
planteringar som har terrasserats med murar f6r att mota landskapets hojdskillnader. Nya trid,
storre planteringsytor med buskar och perenner liksom klittervixter pa murarna bidrar dven till
dagvattenhanteringen. S6derut gestaltas forgardsmarken med entréplanteringar och en mindre
gard med trad och sittplatser.

Gardarna regleras med en bestimmelse om nockhgjd hs:

hs: Hagsta nockhijd dr 21.0 meter dver angivet noljplan.

Utover den angivna nockhéjden far vaxtbiaddar utforas, vilket regleras med bestimmelsen f7:
to: Utover angiven nockhdjd far forhéjda vixtbaddar utforas.

For att sakerstilla att bjilklaget kan bara tyngden av de tillkommande vixtbaddarna, sa regleras
gardarna mellan flerbostadshusen med bestimmelsen bs:
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bs: Oversta girdsbjilklaget ska dimensioneras for att bira ett jorddjup om minst 0.6 meter pi minst 40 procent
av egenskapsytan, varay minst 8 procent av egenskapsytan ska ba ett jorddjup om minst 0,8 meter.

Parhusen

Vid parhusen utf6rs planteringar som omhindertar dagvatten och bidrar till ett gront/bevixt
uttryck mot gatan. Framfor varje entré, intill planteringsytan, finns en storre hardgjord yta med
plats for bilparkering. Mellan varje bostadsdel trappas marken med liga murar for att méta gatans
lutning. Vixtligheten bidrar 4ven med vindskydd och ett battre mikroklimat samt ramar in de

upphojda terrasserna mellan parhusen. Vertikal vixtlighet med hjilp av spaljéer pa murar och

limpliga fasadytor bidrar ytterligare med en gron karaktir till parhusen.

Figur 12: Illustration som visar méjlig gardsutformning. (Bonava och Studio Hast, 2025)

Gronytefaktor

Gronytefaktor dr ett planeringsverktyg som syftar till att skapa mangfunktionella gréna ytor pa
kvartersmark genom att kombinera atgirder fOr att frimja ekosystemtjdnster inom kategorierna
sociala virden, dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening samt lokalklimat. I Nacka
kommun anvinds gronytefaktor pa kvartersmark och i denna plan pa bostadskvarteret i
norddstra delen av planomradet. Gronytefaktorn beskriver férhallandet mellan hela kvarterets yta
och den totala gronytan i kvarteret. I Nacka dr ambitionen att en gronytefaktor (GYF) pd som
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ligst 0,6 ska uppnas. Flerbostadshusen uppnar en faktor 0,85 och parhusen uppnar 1,00.
Planbestimmelser reglerar planterbara bjilklag och vegetationsklidda tak (se sidan 17).

Ljusférhallanden

En solstudie har tagits fram. Vid host- och virdagjimning 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
nés de inre delarna av solinstralning i huvudsak mitt pa dagen. Balkonger och terrasser som har
ett soderlage alternativt dr placerade pa de 6vre vaningsplanen har mer gynnsamma forhallanden
avseende solinstralning. Inga befintliga bostadshus paverkas av skugga pa grund av den nya
bebyggelsen. Se figur 13 nedan.

15:00 o 1m0
Figur 13: Solstudie, host- och virdagjamning. (Mans Elander Arkitektur AB, 2025)

Vid sommarsolstandet beskuggas inte parhusens entréplatser och kvillssolen pa takterrasserna
paverkas endast av befintlig naturmark och vixtlighet. Situationen for flerbostadshusen ar ocksa
mer gynnsam vid sommarsolstindet d&ven om ligenheterna i de nedre vaningsplanen i bakkant av
gardarna fortfarande far begrinsat med solinstrilning. Se figur 14 nedan.
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15:00 ‘ 18:00
Figur 14: 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
rorelsehindrade om 5x5 meter men mojlighet finns att kora eller backa in for att fa tillrackligt
stort funktionsmatt beroende av funktionsnedsattning. Lutningen dr mer dn 2 % pa del av
parkering vilken har anpassats till gata samt yta f6r avfallshantering. Den slutliga utformningen
toljs upp i bygglovsskedet.

Teknisk infrastruktur

For att f6rsorja den nya bebyggelsen behévs en pumpstation och en transformatorstation vilket
beskrivs utforligare nedan.

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, avlopp och dagvatten. For
att mojligeora den tillkommande bebyggelsen beh6vs en ny pumpstation. Denna édr placerad 1 den
vistra delen av planomradet bredvid en befintlig transformatorstation inom fastigheten Tollare
1:16. Anvindningen regleras med anvindningen ”E,” — Pumpstation. Inom E,-omradet finns
mark som inte fir férses med byggnad, prickad mark, i den vistra delen av E,-omradet. Nacka
vatten och avfall AB kan didrmed nyttja marken men kan inte bebygga den del som ligger ndrmast
lekplatsen. Lekplatsen behover delvis omdisponeras/byggas om pé grund av detta. Da det ér i
direkt anslutning till en lekplats ska den utformas sa den bidrar som ett positivt inslag utifran



Planbeskrivning Tollareslingan 25(63)
SAMRADSHANDLING

denna forutsittning. Pumpstationen behéver utféras med luktreducerande och bullerddimpande
atgirder. Las vidare under avsnittet S#irningar och risker.

| E, |  Pumpstation

Inom fastigheten Tollare 1:520, inom omrade 4 i den sédra delen av planomradet, tillkommer ett
E-omrade for att mojliggodra en ny elndtsstation. Anvindningen regleras med anvindningen ”E;”
— Transformatorstation. Inom E;-omradet finns mark som inte far férses med byggnad,
prickad mark. Boo Energi kan dirmed nyttja marken men kan inte bebygga den del som ligger
niarmast flerbostadshusen. Pa grund av dess nirhet till bostadsbebyggelse dr utformningen av vikt
att det harmonierar med denna milj6 till exempel med vegetationsbeklitt tak och triraster pa
fasaderna. Ei-omradet angérs fran Tollareslingan.

| E | Transformatorstation

Gator och trafik

Den nya bebyggelsen ligger lings med Tollareslingan som ér 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 i planomradet regleras som allmin
plats med markanvindningen Lokalgata. Denna del 4r med da den tidigare varit planlagd som
kvartersmark men behéver fa dndrad anvindning f6r att mojliggéra markparkering lings gatan.

| GATA Lokalgata

Utmed hela Tollareslingan finns det gangbanor pa bada sidorna om vigen vilka dr minst 2,5
meter breda, vilket dven denna detaljplan mojlige6ér. Gaende kan na Tollare Torg via trappor och
den allmédnna hissen som ligger vister om nya bostiderna. Cykeltrafiken dr hianvisad till
blandtrafik pa Tollareslingan.

En trafikutredning har tagits fram (SWECO, 2025-01-28) vilken beskriver detaljplanens
utformning avseende trafik och parkering. Under hésten och vintern 2024 genomférdes
trafikmatningar vilket visar att den genomsnittliga dygnstrafiken pa Tollareslingan dr omkring
1000 fordon per dygn med 123 fordon i maxtimmen. Andelen tung trafik dr cirka 4 %.

Detaljplanen bedoms medféra en viss 6kning av trafikflodet till och fran den nya bebyggelsen.
Riknat per dygn bedoéms 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
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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 innebar att parkeringsbehovet kan férindras under projektets gang,
exempelvis om forhallandet mellan stora och sma ligenheter forindras. En avstimning av
parkeringstal gors 1 bygglovsskedet. Bebyggelsens parkeringsbehov ska i sin helhet 16sas inom
kvartersmark. Parkeringsbehovet har berdknats till 73 platser som kommer att ordnas i garage
under flerbostadshusen.

Parkering for parhus

Kommunens patkeringstal f6r 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 f6r parhusen i 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 sikerstillas till parhusen. Saledes kommer att finnas total 15
parkeringsplatser for parhusen vilket uppfyller parkeringstalet 1,5 platser per bostad.

Totala bilparkeringsbehovet

Det totala parkeringsbehovet f6r bade flerbostadshus och parhusen beraknas till 88 platser.
Befintlig lokalgata kommer att utdkas for att mojliggéra 6 kantstensparkeringar lings med den
den s6dra sidan av Tollareslingans norra del. Kanstensparkeringarna foreslds vara 2,00-2,25
meter breda och ansluter till befintlig gata. Den smalare bredden avser de tre vistliga

parkeringarna.

= HUS Z |
Figur 15: Illustrationen visar de planerade kantstensparkeringsplatserna vid Tollareslingan. I illustrationen visar

tradplanteringar (Bonava och Studio Hast, 2025). Dagvattenutredningen (Tyréns 2025) foreslar vixtbiddar med eller
utan trid.

Cykelparkering

Det totala behovet av cykelparkeringsplatser bade for flerbostadshusen och parhusen berdknas
till 266 platser.
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Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken till Tollare utgdrs av bussar. Fran Tollare torg avgar busslinje 414 och 442X
med en turtithet pa cirka 10 minuter i 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 hissférbindelse upp till torget som 6verbygger hojdskillnaderna till
och fran busshallplatsen. Det kommer ocksa finnas mojlighet att nyttja den tillkommande
asnetrappan och stigen 1 reservatet som genvig till narmaste busshallplats (Tollaretunneln) vid
Tollarevigen i nordost. Den genvigen ir dock inte tillginglighetsanpassad. Aven
Waxholmsbolaget (bat) angér med vissa turer bryggan i Tollare.

Storningar och risker

Detaljplanen innebir vissa risker och storningar vilket beskrivs utforligare nedan.

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 ljudnivan inte far 6verstiga 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 Gverstiga 55 dBA vid minst halften av bostadsrummen och att den maximala ljudnivan
nattetid ska ligga under 70 dBA. Samtliga bostadsfasader inom omradet understiger en
dygnsekvivalent ljudniva pa 60 dBA. Den hogsta ekvivalenta ljudnivan vid fasaderna dr 54 dBA,
och denna ljudniva uppmittes vid fasader som vetter s6derut i den nedre delen av planomradet,
se figur 16. Eftersom bullernivaerna halls under riktvirdena sikerstills en acceptabel ljudmiljé f6r
boende inomhus, utan behov av ytterligare atgarder.

Tomt 4

Ekvivalent ljudniva fér dygn i dBA

Maximal ljudniva i dBA

>70 > 85
65-70 80-85
60 - 65 75-80

85-60 70-75
50-55 65-70
<=50 <=65

Figur 16: Dygnsekvivalent och maximal ljudniva vid fasad fran vigtrafik. (Structor, 2024)
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For uteplatser giller att den dygnsekvivalenta ljudnivan inte far Gverstiga 50 dBA, och den
maximala ljudnivan dag- och kvillstid ska ligga under 70 dBA. Dessa riktvirden dr ocksa
uppfyllda i omradet. Inom omrade 4 (flerbostadshusen) ar stora delar av innergirdarna mellan
husen limpliga f6r gemensamma uteplatser, dar bullernivaerna halls inom riktvirdena. Detta
innebir att boende kan anvinda innergardarna 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 planomrédet, vilket sikerstiller en god boendemiljé med tillgang till tysta, skyddade
utomhusytor.

Kommunen bedomer 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 storande fliktar/kylaggregat bedoms ligga sd langt bort att de inte kan orsaka storningar
for de planerade bostaderna.

Enligt SGU bestar jordarten av cirka 1-3 meter sandig morin. Da trafiken pa Tollareslingan
frimst bestar av litta eller medeltunga fordon bedéms risken f6r 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, jamfor figur 17. Strax norr om planomradet héller ledningen pa att markforlaggas.

Tolia,,
®s/y
X,

Figur 17: Ledningar intill Tollareslingans planomride. De utspridda svarta linjerna visar befintliga luftledningar. De tva
svarta tita linjerna i bildens 6vre del visar var ledningen markforliggs. (Energiteknik AB, 2025)
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En magnetfiltsberikning har genomforts for planomradet (Energiteknik AB, 2021, reviderad
2025). Som en forsiktighetsprincip anses i praktiken att 0,4 uT (mikrotesla) dr den niva som inte
bor overskridas i omraden dir manniskor vistas stadigvarande. Utredningen visar att pa héjden
+30 meter dr den beriknade flodestitheten vid de 6vre/6versta viningsplanen i de planerade
Ostligaste byggnaderna 0,4 T i arsmedelvirde, jimfor figur 18.

Resultaten ser liknande ut for de ligre vaningsplanen, men flédestitheten dr dir marginellt ldgre.
Det finns olika satt att dimpa magnetfilt, men inga atgirder bedoms vara motiverade hir.

D.!IU
0.60
p.20 0.40

Figur 18: Magnetfilt Tollareslingan pa h6jden +30 meter, arsmedelvirde f6r T (mikrotesla). Ljusgron linje visar 0,4uT.
(Energiteknik AB, 2025)

En eventuell framtida lastokning bedéms enligt Vattenfall inte innebdra kraftigt 6kade maxlaster,
utan det dr mer sannolikt att mer energi konsumeras vilket innebédr mattliga laster under en lingre
tid. Den spianningsh6jning som eventuellt pa ling sikt kan ske pa linjerna innebar att
laststrémmarna, vid bibehallen last, minskar varpa dven magnetfiltet minskar.

Transformatorstation

Inom planomradet, pa den sydvistra delen av omrade 4 (vid flerbostadshusen), planeras en
transformatorstation. For transformatorstationer giller 6versiktligt att vid ungefdr 5 meters
avstand dr magnetfiltet nere pa en acceptabel niva, 0,4 p'T. Vid 10 meters avstand dr magnetfaltet
nistan nere pa noll. Foreslaget E-omrade innebir att avstand till nirmaste byggnad ar drygt 5
meter. Kommunen bedémer att risken for hilsopaverkan pa grund av stralning dr férsumbar.

Storningar fran pumpstation

En ny pumpstation avses placeras intill en befintlig transformatorstation, drygt 75 meter vaster
om aktuell bebyggelse. Av Nacka vatten och avfall AB:s Tekniska handbok (2020) framgar att
minsta avstind mellan pumpstation och bebyggelse, enligt Svenskt vattens publikation P47, inte



Planbeskrivning Tollareslingan 30(63)
SAMRADSHANDLING

bor understiga 25 meter. Onskvirt avstind 4r minst 50 meter. Till aktuell bebyggelse klaras
skyddsavstandet. Till nirmast befintlig bebyggelse uppskattas avstindet bli cirka 27 meter (i
vister). I Oster, pa fastigheterna Tollare 1:528 — 1:530 och i s6der pa fastigheterna Tollare 1:531 —
1:534, har bygglov medgivits for nya parhus. Fasaden pa de narmaste planerade bostadshusen
(Tollare 1:528 samt Tollare 1:534), kan uppforas cirka 17 - 18 meter ifran planerad pumpstation.
Stationens placering innebir att en del av en lekplats skulle tas 1 ansprak. Foreslagen placering
innebdr att pumpstationen behéver utrustas med sidan teknik att storningar (lukt,
bakteriespridning och buller) frin stationen mot de nirboende och lekplatsen forhindras. Dessa
fragor kommer att utredas vidare till granskningsskedet.

Luftkvalité

Enligt Stockholms Luft- och Bulleranalys (SLB) berakningar dr luftfGroreningshalterna av
partiklar, PM10, och kvivedioxid, NO., relativt liga i omradet. Berakningarna visar att
dygnsmedelhalterna av PM10 4r 18 - 20 pg/m? inom planomradet under det 36:e virsta dygnet,
att jimfora med att miljokvalitetsnormen (MKN) som ska klaras dr 50 pg/m?. Gillande MKN for
PM10 bedéms alltsa klaras med god marginal.

For det nationella miljokvalitetsmalet f6r PM10 ar drsmedelvirdet om 15 pg/m? svarast att klara i
regionen. Inom planomréidet 4r halterna av PM10 beriknade till kring 10 pg/m?.
Miljokvalitetsmalet f6r partiklar, PM10, bér kunna nis.

Nir det giller den beriaknade dygnsmedelhalten av NO2 under det 8:e virsta dygnet ir den inom
planomridet 15 - 18 pg/m? MKN som ska klaras dr 60 ug/m?. Aven fér NO2 bedéms alltsa
gillande MKN klaras med god marginal.

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

Omradet 4r 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 nimnvirt. Mojligheterna att f6lja géillande
miljokvalitetsmal for luft bedéms inte heller paverkas.

Trafiksakerhet

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

Markens beskaffenhet

En geoteknisk utredning har gjorts f6r omriade 4 (Rambdéll, 2024). Marken 4r brant sluttande. Det
finns berg i dagen och omradet ér tickt av grus.
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Enligt Sveriges Geologiska Underséknings (SGU) jordartskarta bestar jorden av morin, urberg
och sandig morin, se figur 19. SGU:s jorddjupskarta visar att bedémt djup till berg varierar

mellan 0 och 3 meter.

= < L]
Underscékningsomrade
Al ] i . Urberg Maran Sandig moran

Figur 19: Jordartskarta himtad 2024-07-05. SGU:s bedémda jordart. Unders6kt omrade 4r inom den r6da markeringen.

En utredning rérande om bergschakt for de bigge omradena 2 och 4 har tagits fram (Ramboll
2025-03-00).

Frigan om geoteknik behéver utreds vidare infor granskningen, huruvida féreslagen exploatering
ar mojlig avseende utformningen av suterringvaningar inom omrade 4.

Risk for ras, skred eller erosion

For omrade 2 finns 1 nuldget permanent bergforstirkning for bergschakten i form av bergbultar.
Nya sprangningar kommer att ske fér bigge omradena och nya bedémningar f6r
permanentforstirkning behéver goras. Omrade 4 kommer att ansluta till gatan 1 norr.
Kvartersmarkens mote med allmin platsmark kommer att utredas vidare till granskningsskedet.

Lings Tollare kaj, delvis nedanfér planomradet, har SGU pekat ut ett omrade med teoretiska
forutsittningar for strandnara skred, se figur 20. Omradet ir i huvudsak hardgjort, da det ar
bebyggt av en kajanligegning och flerbostadshus, och bedoms inte 1 praktiken vara utsatt for
skredrisk eller kunna paverkas av atgirder inom planomradet.
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Y
;igur 20: Forutsattningar for skred i finkornig jordart. Aktsamhetsomrade, strandnira (blatt). Killa: SGU.

I dagvatten- och skyfallsutredningen (Tyréns 2025-04-04) noteras att viss erosion skett i
sluttningen 6ster om omrade 2, se figur 21. Erosionen ar férmodligen en f6ljd av tillrinnande
vatten fran naturmarken i 6ster. Det bedoms enligt utredningen ocksa finnas risk for skred. Det
tillrinnande vattnet kommer fran den sa kallade Tollarebicken, som tidvis saknar vattenforing.
Nir den moter planomradet har den dels omlokaliserats till krossdiket 6ster om den intilliggande
kurvan pa Tollareslingan, dels leds den i ledning innan den néar Linnerstasundet. En
skyddsbestimmelse har inférts 1 plankartan som innebir att en mur ska byggas for att férhindra
att skyfall skadar byggnader inom omrade 2. Den bor dven kunna skydda mot féljder av erosion 1
slinten. Se dven rubriken S&yfa/l. Fragan kommer att undersokas vidare till granskningsskedet.

Figur 21: Erosion kring en ledning dster om omrade 2, (Tyréns, 2025).

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. Inom
fastigheten Tollare 1:16 har industriverksamhet tidigare bedrivits vilket orsakat féroreningar i
marken, vister om planomradet. Infér genomférandet av gillande detaljplaner f6r
Tollareomradet har marken sanerats. Féroreningar har dock kvarlimnats pa nagra platser inom
omradet. Foreslagen detaljplan ligger inte innanf6r dessa omraden, se figur 22.
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Figur 22: Inom omréde A, B och C har restféroreningar limnats kvar i marken. (Nacka kommun, 2023)

De fororeningar som har férekommit/férekommer vister om planomradet torde inte ha kunnat
spridas till aktuell plats, pa grund av att de inte ligger uppstréms foreslaget planomrade.
Dessutom dr den tidigare naturmarkytan helt bortschaktad. Kommunen bedémer sammantaget
att det inte finns skal att tro att ndgra férorenande verksamheter forekommit inom planomradet
eller att omradet paverkas av féroreningar fran tidigare industriverksamhet.

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram f6r omradet (Tyréns, 2025-04-04).
Plangrinserna har direfter reviderats bland annat vad giller allmin plats/kvartersmark.
Utredningen kommer att justeras till granskningsskedet.

Figur 23 redovisar de tvd avrinningsomradena som ber6r planomridet. Avrinningsomrade 1 (r6d
grins) inkluderar del av omrade 2. Vattnet rinner i en sinka inom skogsomradet, pa den Ostra
sidan om omrade 2 nerfor bergsslinten till ett krossdike som f6ljer Tollareslingan innan det nar
Linnerstasundet i Ostersjon via en befintlig ledning eller via markytan. Avrinningsomrade 2 (gul
grins) omfattar del av omrade 2 samt omrade 4. Det ir anslutet till det kommunala
dagvattennitet. Inom detta avrinningsomrade rinner vattnet dven pa gatorna ut mot
Linnerstasundet via kajkanten. Vatten fran Tollareslingan nar inte krossdiket lings vigen
eftersom vigen ir skevad at motsatt riktning (inat kurvan).
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Teckenférkiaring

I === Planomrédet
{ Bl Byggnader o
[ Avrinningsomrdide 1
Astinningsomedde 2 p
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Skalac 1-3 000
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Figur 23: Avrinningsomriden som ticker planomridet. Blida pilar motsvarar huvudrinnstraket vid skyfall fram till havet.
(Tyréns, 2025)

Recipienten Linnerstasundet ar en del av vattenférekomsten Skurusundet. For status respektive
miljokvalitetsnormer for Skurusundet, se figur 24.

Ekologisk status

Mattlig

Overgoddning: Kvalitetsfaktorn vixtplankton ar
utslagsgivande med avseende pa
miljokonsekvenstyp dvergodning och resulterar
i mattlig status. Detta stods av kvalitetsfaktorn
naringsamnen som har otillfredsstallande
status.

Miljogifter: Utslagsgivande har varit
bedomningen av parametern koppar.

Fysisk paverkan: kvalitetsfaktorerna Morfologi
och Konnektivitet visar pa otillfredsstillande

status.
God ekologisk status 2039 God kemisk ytvattenstatus

Figur 24: Gillande statusklassning for recipienten Skurusundet med motivering samt miljokvalitetsnorm, VISS 2024-01-
13. (Tyréns, 2025).

Dagvatten som avrinner fran planomradet féreslas férdréjas och renas lokalt genom grona tak,
regnvixtbidddar och regntunnor. En planbestimmelse anger att de forsta 10 millimetrarna regn
ska fordrojas pa kvartersmark:
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RKvartersmarken ska utformas med vixthéiddar som klarar fordrijning av de forsta 10 mm regn fran hardgjorda
_ytor.

Principskiss for omrade 2:

Figur 25: Situationsplan f6r omrade 2. Bla pilar i illustrerar vattnets vdg. Delar av taken kommer vara grona, se
skrafferade ytor. (Tyréns, 2025-04-04).

Enligt situationsplanen fér omrade 2, se figur 25, kommer samtliga hardgjorda ytor och takytor
att avvattnas till planteringsytor med krav pa rening och f6rdréjning innan dessa breddas till
dagvattennitet. Delar av taken kommer att vara grona och foéreslas avvattnas mot regntunnor
innan vidare avledning, tillsammans med resterande takdagvatten, ut mot planteringsytorna
mellan husen. Totalt planeras nio regnvixtbaddar med en sammanlagd yta pa 35,9 kvadratmeter.
Samtliga parkeringsytor kommer att avvattnas mot angrinsande regnvixtbddd. Totalt behéver 14
kubikmeter fordr6jas ytligt pa omrade 2 fOr att uppfylla Nacka kommuns anvisningar for
dagvattenhantering pa kvartersmark.

Bakom parhusen och bergviggen norr om dessa reserveras en yta med sprangsten/grus for siker
avledning av det naturliga vattnet som rinner nedfor berget. Naturvattnet rinner huvudsakligen
utanfor det befintliga krossdiket.
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Figur 26: Situationsplanen f6r omrade 4 dir blaa pilar illustrerar vattnets vig. Delar av taken kommer vara grona, se

gron skraffering. Foreslagna vixtbaddar dr markerade med turkos firg. (Tyréns, 2025).

Enligt situationsplanen fér omrade 4, se figur 26, kommer samtliga hardgjorda ytor och takytor
att avvattnas till planteringsytor med krav pa rening och f6rdr6jning innan dessa breddas till
dagvattennitet. En stor andel av taken kommer att vara grona och liksom resterande andel av
takdagvattnet kommer det avledas mot planteringsytorna och regnvaxtbiddar férlagda mellan
och pa sidorna av husen. Cirka tio regnvixtbiddar med en total yta pa 114 kvadratmeter planeras
(turkosa ytor 1 figur 26). Totalt 13 kubikmeter behover f6rdrojas ytligt pa inom omrade 4 for att
uppfylla Nacka kommuns anvisningar for dagvattenhantering pa kvartersmark. Med féreslagen
dagvattenhantering klaras kommunens krav.

P N Pb Cu Zn cd cr Ni Hg S5 Olja BaP ANT TBT
Befintlig 0,000
situation 0,09 3 0,005 0,02 0,06 0,0002 0,003 0,002 0,00004 20 0,3 02 0,00002 0,000004
Planerad
situation
med 0,000
rening 0,09 2 0,003 0,02 0,03 0,0002 0,004 0,002 0,00002 23 0,1 01 0,00001 0,000002
Skillnad 0,000 0,00000

0,00 -2 -0,002 -0,006 -0,03 -0,0001 0,0010 -0,0001 0,00002 3 -0,2 01 3 -0,000002
Figur 27: Beriknade fororeningsmingder (kg/ér) av prioriterade mnen for hela detaljplanen (omride 2 och omrade 4
(samt allmin plats, som efter omarbetning ligger utanf6r planomradet)) vid befintlig och planerad situation med
rekommenderade dagvattenatgirder. (Tyréns, 2025). Tabeller i utredningen ska uppdateras till granskningsskedet.

Fororeningsbelastning och -halter via dagvatten fran planomradet berdknas minska for flertalet
imnen efter omdaning om foreslagna dagvattenatgirder tillimpas 1 omradet. Detta giller dock
inte krom (Cr) och suspenderat material (SS), det vill siga mindre partiklar, se figur 27.

Av de kvalitetsfaktorer som bidrar till att Skurusundets nuvarande ekologiska och kemiska status
klassats som mattlig respektive “uppnar ej god”, ir det kvalitetsfaktorn niringsimnen som ar
mest kritisk. Eftersom detaljplanen medf6r risk f6r viss 6kning av Cr och SS och de inte dr
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prioriterade for den aktuella recipienten ar utredningens sammantagna bedémning att den
planerade exploateringen inte kommer att ha ndgon negativ inverkan pa recipientens mojlighet att
uppna miljokvalitetsnormerna.

Det sa kallade ”icke-forsamringskravet” giller f0r vattenférekomster, vilket innebar att
téroreningsbelastningen inte far 6ka. Kommunen kan dock samtidigt konstatera att Boverket pa
sin hemsida uttalar sig enligt féljande vad giller fragan om att f6lja miljokvalitetsnormer 1
detaljplanering: 177d detaljplanering enligt plan- och bygglagen ska miljikvalitetsnormer foljas. Att folja
miljokvalitetsnormerna innebdr att de kray som stalls i den enskilda detaljplanen behiver sdttas i ett stirre
sammanhang. Genom sitt ansvar for planliggning av anvandning av mark och vatten kan kommunen franja
atgarder som syftar till att skapa en bittre vattenmiljo.

SS kan bidra till grumling och paverka ljusférhallanden. Ljusférhallandena i Skurusundet har
undersokts, vilket framgér av underlag till lokalt atgirdsprogram (LAP) for vattenférekomsten
(Naturvatten, 2020). Siktdjupet uppvisar stora variationer och statusen for ljusférhillandena
bedéms enligt LAP:en som mattlig. Vidare framgér att Skurusundets tillrinningsomrade upptar
20,6 kvadratkilometer, se ocksa figur 28. Planomradet ar cirka 4 500 kvadratmeter, och det ar litet
i relation till hela tillrinningsomradet. Skurusundets vattenutbyte med de omgivande fjirdarna ér
stort, med en genomsnittlig omsattningstid pa 17 dygn for ytvatten, vilket innebdr att utslapp
snabbt spids ut och sprids i vattenmassorna. Dessa férhallanden bedoms sammantaget gora att
konsekvenserna av ett mindre tillskott av SS - och Cr - till Skurusundet blir f6rsumbara, och
kommunen bedémer att detaljplanen inte hindrar att miljokvalitetsnormerna kan f6ljas 1
Skurusundet.
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Figur 28: Morkbla linje utgér grins fér Skurusundets tillrinningsomride och ljusbla linje utgor grins for tekniska
delavrinningsomraden (Jonsson, m.fl. 2020). Planomradet 4r inringat i rott. (Tyréns, 2025).

Klimatanpassning

Skyfall

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram f6r omradet (Tyréns, 2025-04-04).
Genomférd skyfallsmodellering for befintlig situation visar de maximala flédena inom
avrinningsomridena 1 och 2 vid ett klimatanpassat 100-arsregn, se figur 29.
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Figur 29: Resultat fran skyfallsmodelleringen, befintligt scenariot. Maximala floden 6ver 5 1/s/m inom
avrinningsomradena 1 och 2 (Tyréns, 2025).
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Det finns en ledning som tar vid i slutet av krossdiket lings Tollareslingan med utlopp i
Linnerstasundet. Dock rinner det mesta av skyfallsvattnet via markytan lings en befintlig
byggnad pa Tollare 1:455 (se figurerna 29 - 30) innan det nir Linnerstasundet.

Figur 30: (Vinster) Mark for rinnstrak 6ster om byggnaden pa Tollare 1:455. Sedd fran Tollareslingan och mot séder.

Foto: Nacka kommun. (H6ger) Den 6stliga byggnaden med niromride pa Tollare 1:455, sett frin s6der. Killa:
Mapspace 2025.

I figur 31 visas en inzoomad bild pa omrade 2 och 4, med inkommande befintliga fléden.
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Figur 31: Maximala fléden inom planomradet i nuligesscenariot. (Tyréns, 2025).

Maximala vattendjup inom avrinningsomradena 1 och 2 visas i figur 32. Inget vatten blir staende
vare sig pa Tollareslingan eller inom planomradet. Pa Tollareslingan kan vattendjupet tillfalligt
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stiga upp till 15 centimeter i rinnvigen lings med kantstenen (laglinje), vilket inte férhindrar
korbanans framkomlighet f6r vanliga motorfordon. I en punkt séder om omrade 2, dir
skevningen pa kérbanan byter hall och flédesstraket frin naturmarken kommer in, uppstar lokalt
nagot hogre vattendjup pa runt 30 centimeter under en kort tid pa grund av stromningseffekter.
Det anses dock, enligt utredningen, inte utgdra en storre fara.
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Figur 32: Resultat frian skyfallsmodelleringen, befintligt scenario. Maximala vattendjup 6ver 10 centimeter redovisas.
Vattendjup i recipienten ska inte tolkas da vattendjupet uppstar av modelltekniska skil. (Tyréns, 2025).

Mellan parhusen och bergviggen norr om dem limnas en yta med spriangsten/grus. Kommunen
konstaterar att inga uteplatser ska anordnas hir, samt att ytan, sisom den planeras, kommer att
luta at 6ster, se figur 11. I 6stra delen av omrade 2 planeras for tva parkeringsplatser samt en mur
tor avledande av skyfallsvatten fran naturreservatet.
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Figur 33: Resultat frin skyfallsmodelletingen, scenariot med planforslaget. Maximala fléden 6ver 51/s/m. (Tyréns,
2025). Observera att miljobyggnaden tagits bort i gillande planforslag, och att plankartan har férsetts med en
planbestimmelse om att mur for avledande av skyfallsvatten ska uppforas i anslutning till omrade 2 (i den 6stra delen)
och omrade 4 (i innerkurvan), vilket innebir att flédena som redovisas rinna 6ver kvartersmarken i respektive omrade i
bilden inte stimmer. Skyfallsmodelleringen ska uppdateras till granskningen.

Den utfoérda dynamiska skyfallsmodelleringen indikerar att det dr begransat med
oversvimningsproblem inom omrade 2 och omrade 4. Tollareslingan fungerar som ett
skyfallsstrak, dir vattnet vid ett klimatanpassat 100-arsregn rinner med hog hastighet ner mot
recipienten. Vatten fran utredningsomradet ska via sekundira avrinningsvigar ledas effektivt ut
mot Tollareslingan utan att markoversvimningar uppstar.

Modellen visar att det maximala flédet f6r rinnstraket 6ster om fastigheten Tollare 1:455 inte

Okar med den planerade exploateringen.

Nir det giller maximalt vattendjup visar modellen att inga férandringar i maximala vattendjup
forvintas ske med genomfoérd detaljplan, varken uppstréms eller nedstroms Tollareslingan,
jamfort med 1 nuldget, se figur 31 och 33.

Kommunen kan konstatera att en utgangspunkt for detaljplanen ér att Tollareslingan inte byggs
om, med undantag av en yta norr om omrade 4 som blir kantstensparkeringar.

For att sikerstilla att limpliga skyddsatgirder avseende skyfall kommer till stind for att skydda
byggnader fran skada regleras tva ytor med skyddsbestimmelsen my:

mu: Mur for avledande av skyfallsvatten ska uppforas.
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KOMMUN

Virme
Planomradet ligger inom ett titbebyggt omrade dér yttemperaturer sommartid blir betydligt hogre
in f6r omraden med mycket gronska och vatten.

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 édtgarder
som planeras dr grona tak (regleras pa plankarta), anvindning av gronytefaktor, inklusive viss
tradplantering och planterbara bjilklag med visst jorddjup (regleras pa plankarta). Jamfort med i
nuldget, med de 6ppna grusade ytorna, kommer grona ytor och skuggande byggnader att
tillkomma. Om tridd som kan vixa sig storre planteras, kan platser med viss 16vskugga tillskapas.
Sammantaget ir det dock tveksamt om det paverkar den 6vergripande virmesituationen da
planomradet dr en del av ett storre titbebyggt omriade med forhallandevis lite gronska. Paverkan
pa yttemperaturerna sommartid bedéms darfor bli i stort sett oférindrad, men lokalt inom

planomradet kan vissa ytor bli svalare.

Risken for hog solvairmelast bor beaktas vid utformningen av nu aktuell bebyggelse pa grund av
den solexponering delar av bostiderna kan utsittas for (pa grund av placeringen i en sédervind
sluttning). Fragan kan komma att hanteras i bygglovskedet.

Strandskydd

Andringar i strandskyddslagstiftningen tridde i kraft den 1 juli 2025. Arenden som pabértiats
innan det datumet, vilket giller for aktuell detaljplan f6r Tollareslingan, hanteras enligt
miljobalken i sin dldre lydelse.

3gnanasaanns
24033253353353

2
¢
5
&
b
B

48 ) a4

999939903092929999999 99

aa
EEEEEES

F1gur 34: Géillande strandskydd ﬂlustrerad med rodpnckad yta. Planomradet illustrerad med r6d linje. (Nacka kommun
2025)
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Strandskydd om 300 meter frin Linnerstasundet rader i delar av Tollareomradet men det dr
upphavt for aktuella omraden 1 nuvarande detaljplan.

Nir nuvarande detaljplan upphivs och ersitts med aktuell detaljplan kommer strandskyddet att
aterintrida inom planomradet. Kommunen far, nir den antar en ny detaljplan, upphiva
strandskyddet f6r ett omrade om det finns sirskilda skl 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 in
strandskyddsintresset, jimfor 4 kap. 17 § PBL. Enligt 7 kap. 18 1 § MB ska ett beslut om att
upphiva strandskyddet dven sdkerstalla fri passage for allmédnheten och bevara goda livsvillkor
tor djur- och vixtlivet. For detaljplanen Tollareslingan avser kommunen att upphéva
strandskyddet inom hela planomradet.

De omraden for vilka strandskyddet aterintrader bestar idag frimst av bergsslinter och grusade
ytor som forberetts f6r exploatering, se figur 35 - 36. Forberedelserna av ytorna skedde 2015 -
2016. I nuvarande plan (som vann laga kraft 2012) betecknas omradena 2 och 4 som
kvartersmark, bostader, och omradet f6r pumpstationen betecknas som allmin plats, natur.

Figur 35: Ytor inom planomradet. Bilden tagen fran Tollareslingans ostligaste krok. Foto: Nacka kommun, 2025.

Den vegetation som finns inom omradena 2 och 4 bestar i huvudsak av uppvixande sly, se figur
36. Pa platsen for planerad pumpstation vixer nagra planterade buskar. Vixt- och djurlivet
bedéms ha laga virden. Omradena ir allemansrittsligt tillgangliga, men knappast attraktiva for
rekreation eller lingre vistelser. Bergsslinten inom omrade 4 dr delvis for brant for vistelse. Fran
gatan mellan omradena, utanfér planomradet, har man utsikt 6ver vattnet.
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Figur 36: Ytor inom planomradet. Bilden tagen fran Tollareslingans nedre del. Foto: Nacka kommun, 2025.

Det sirskilda skil som kommunen aberopar for att upphiva strandskyddet inom omradena 2 och
4 dr 7 kap. 18 e § punkt 1 MB: att omradet som upphivandet avser redan har tagits i ansprak pa
ett siatt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. I strikt mening dr de grusade
ytorna och slinten som berdrs inte ianspraktagna, men de saknar intresse for strandskyddets
syften. Marken har ocksa i relativt nylig planldggning ansetts vara limpliga f6r bostadsbebyggelse.

Aven 7 kap. 18 e § punkt 2 MB bedéms delvis vara tillimplig: att omridet genom en vig, jirnvig,
bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering dr vil avskilt frin omradet narmast strandlinjen.
Det dr de vistra delarna av planomradet som ar val avskilda fran omradet narmast strandlinjen av
befintlig bebyggelse, se till exempel figur 22.

Den nya bebyggelsen kommer att medfora att ny vegetation tillférs omradet pa gardar och tak.
Jamfort med i nuldget blir detaljplanen positiv ur biologisk synpunkt. Den allemansrittsliga
tillgdngligheten bedéms bli of6rindrad jimfért med en utbyggnad enligt gillande plan. Jimfort
med nuliget férsvagas den, men som ovan nimnts saknar platsen rekreationsintresse. Utsikten
fran den 6vre delen av Tollareslingan kommer att inskrankas, men bitvis finnas kvar.

Aven platsen f6r pumpstationen ir vil avskild av bebyggelse fran omridet nirmast strandlinjen,
det vill sdga att det sérskilda skilet 7 kap. 18 e § punkt 2 MB ir tillimpligt. Det dr ocksa angelaget
att pumpstationen kan forsorja planerad bebyggelse inom omradena 2 och 4. Buskarna pa platsen
bedéms ha férsumbar betydelse for vixt- och djurlivet och allmidnhetens tillginglighet.

I den sammantagna bedémningen och i vigningen mellan intressen enligt 4 kap. 17 § PBL
bed6ms intresset av att ta omradena 2 och 4 i ansprik f6r samma markanvindning som i
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nuvarande detaljplan (bostadsindamal) pa en plats dar strandskyddsintressena 4r svaga, hir viga
tyngre in strandskyddsintresset. Aven behovet av den nya pumpstationen bedéms hir viga
tyngre dn strandskyddsintressena. Mojligheten till fri passage for allméinheten enligt 7 kap. 18 1 §
MB piéverkas inte. Sammanfattningsvis kan det strandskydd som intrader vid planliggningen av
Tollareslingan upphivas.

Strandskyddet upphidvs inom hela planomradet med egenskapsbestimmelse for all kvartersmark
och allmin platsmark:

Strandskyddet ar upphét.

Natur- och rekreationsvarden

Marken inom planomradet ar sedan tidigare forberedd f6r 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 till exempel uppstallningsplats eller riskera att skadas genom
andra dtgirder.

Oster om planomridet ligger Tollare naturreservat och for att éka tillgingligheten ska en s4 kallad
asnetrappa byggas fran Tollareslingan for att ansluta till en befintlig stig i riktning mot
Tollarevigen. I nirheten av dsentrappan, i rinnstraket fran naturmarken, byggs en mindre damm
(¢j inbegripet 1 denna detaljplan).

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster delas vanligen upp i stédjande, reglerande, t6rsérjande och kulturella tjdanster.
En 6vergripande ekosystemtjinstanalys har genomforts f6r foreslagen detaljplan, se
miljoredovisningen. Sammantaget bedoms platsen inte innehalla méanga stédjande
ekosystemtjinster, men de som finns paverkas totalt sett svagt negativt. De flesta reglerande
ekosystemtjinsterna paverkas positivt dd nya grona ytor anlidggs och genom att gronytefaktorn
(GYF) ska tillimpas. Det finns inga férsérjande ekosystemtjinster pa platsen idag, men vissa
tjdnster kan tillféras i mindre omfattning. Bland annat planeras f6r odlingsytor och buskar med
atliga bir och frukter pa bostadsgirdarna. Kulturella ekosystemtjinster bedoms paverkas i
positiv riktning av detaljplanen i och med planering av grona motesplatser pa bostadsgardarna.
Det finns generellt goda mojligheter att inom projektet tillfora flertalet nya ekosystemtjanster
genom att tillimpa gronytefaktorn (GYF) pa ett genomtinkt sitt. Se dven under rubrik
Gronytefaktor.
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Klimatpaverkan

Detaljplaneforslaget har klimatberaknats Gversiktligt infor samrad. Resultatet visar ett totalt
utslipp pa cirka 5 860 ton COze (koldioxidekvivalenter) f6r ett genomférande av detaljplanen, se
tigur 37. Projektets storsta utslippsposter ar grundliggning, uppférande och drift av byggnad
samt utslipp kopplade till den bilkérning som detaljplaneomradet forvintas generera. For att
halla nere projektets klimatpaverkan édr det darfor viktigt att arbeta aktivt med byggmaterialen,
och da sirskilt val av stomme for uppférandet av byggnaderna.

Storre forberedande springnings- och schaktningsarbeten har redan genomférts pa omradena.
Projektet uppfors pa en mycket kuperad plats. Ytterligare springnings- och schaktningsarbeten
behovs inom projektet, vilket genererar mer utslipp. Suterringlésningarna medfoér ocksa att stora
delar av byggnadernas klimatskal byggs mot mark, vilket kriver stora mangder klimatdrivande
material, vanligtvis betong. Darfor blir det sarskilt viktigt att arbeta med suterringlésningarna
genom att minska volymerna under mark samt materialval framat. For att férebygga utslipp fran
byggnadernas driftskede bor energistandarden adresseras i projektet, samt att installation av
solceller bor gbras. For att minska utslipp fran bilanvindning bor projektet arbeta med

bilpoolsplatser.
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 fird mn
Persontransport bil tillverkning 246

. Uppférande av byggnad 2788

. Grundliggning byggnad _ 1087
Drift av nya byggnader 944
Uppférande av idrottsanldggningar och parker 7
Drift av idrottsanldggningar och parker 3
. Upptag av kol i parker och forskolegardar %
500 0 500 1000 1500 2000 2500 3000

CO2e (ton)
Figur 37: Koldioxidekvivalenter, COze, uttryckt i ton, per detaljkategori. Totalt beriknade utslipp ér citka 5860 ton
CO:ze (Nacka kommun 2025).

Bonava har anslutit sig till Bygg- och anlaggningssektorns fardplan for fossilfri konkurrenskraft
(senaste version 2024). Malen ir bland andra att 50 procent minskade utsldpp av vaxthusgaser till
2030, och nettonollutslipp av vaxthusgaser till 2045. Utifran tinkt genomforande av projektet
kan konstateras att atminstone utslapp fran grundliggning och uppfoérande av byggnader skulle
behova halveras till ar 2030.
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Sa genomfors planen

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

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad kv. 4 2025
Granskning kv. 4 2026
Antagande 1 kommunfullmaktige kv. 2 2027
Laga kraft tidigast* kv. 3 2027

*Under forutsatining att detaljplanen inte dverklagas

Genomforande

Exploateringsavtal ska ingas i 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 6verklagas.
Ombyggnad av allmin platsmark enligt detaljplanen kommer samordnas med exploattrens
utbyggnad inom kvartersmarken.

Enskilt bygegande, det vill sdga ansékan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft.

Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det VA-utbyggnaden ir 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 fastighetsidgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller
upphivs. Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allmin plats menas den som ansvarar for och bekostar anliggande samt drift
och underhall av det omrade som den allmédnna platsen avser. Vad som i detaljplanen ir allmin
plats framgar av plankartan. Kommunen dr huvudman f6r allmin plats i detaljplanen.
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Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomforandet av detaljplanen.
Allminna anldggningar

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

Dagvatten
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten. Nacka vatten och avfall AB
ar ansvarig for utbygegnad och drift av natet.

Elforsorjning, telendt och fiberndt
Boo Energi ansvarar for elnitet och fibernitet dgs och forvaltas av Tollare Fiber
samfillighetsférening.

Fjdrrvdrme

Inom Tollare finns fjarrvirme som tillhandahalls av Stockholm Exergi.

Kvartersmark

Agaren av kvartersmarken ansvarar for all utbyggnad och skétsel av kvartersmarken samt for
utbyggnad, drift och underhall av dagvattensystem inom kvartersmarken. For de fastighetsigare
som far en utOkad byggritt i detaljplanen ar det viktigt att tinka pa att flera atgarder kriver lov
och tillstind, sisom bygglov, rivningslov eller marklov.

Avtal

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

Principoverenskommelse

En principdverenskommelse ar ett avtal som tecknas i tidigt skede med en fastighetsidgare som
ska utveckla mark som inte 4gs 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.

Exploateringsavtal

For genomférandet av detaljplanen 4r det nédvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal r 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.
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Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatéren och kommunen. Exploateringsavtalet
reglerar kostnads- och ansvarsférdelningen mellan kommunen och exploatoren. Fragor hanterade
1 principoverenskommelsen avses foras 6ver till och fortydligas i exploateringsavtalet.
Exploateringsavtalet kommer ddrutéver 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 f6r Nacka kommuns milj6- och klimatambitioner tydligt
regleras. Projektets parkeringsbehov f6r bil och cykel ska dven sikerstillas. I avtalet ges dven en
anvisning om tidplan samt vilka fastighetsrittsliga atgarder som krivs for genomférandet samt
vilken part som ska ansvara for och bekosta det. Preliminira belopp for exploateringsersattning
anges ocksa. Avtalet ska dven beskriva exploatérens dtagande att bekosta ledningsomlageningar,
ombyggnation av Tollareslingan och fastighetsregleringar férknippade med detta.

Overenskommelse om fastighetsreglering

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas nir exempelvis mark ska 6verforas
mellan fastigheter eller nir servitut ska dndras, upphavas eller nybildas och bildggs ansdkan om
fastighetsreglering till Lantmateriet. Kommunen och exploatoren ska teckna 6verenskommelse
om Overforing av mark som 4gs av exploatéren och som detaljplaneliggs som allmin plats samt
gillande den mark som 4dgs av kommunen och planliggs som kvartersmark. .

Tekniska fragor

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

Vatten och spillvatten

Befintliga vatten- och spillvattenledningar finns i gatan i anslutning till planomradet.
Genomférandet av detaljplanen innebir att nya anslutningspunkter anliggs. Den nya bebyggelsen
ansluter till befintligt gatu- och VA-nit men den hégre exploateringen kriver att en ny
pumpstation f6r VA byggs. Det kommer krivas viss ny- och omforlaggning av befintliga
ledningar inom allman plats.

Dagvatten

Befintliga dagvattenledningar finns i gatan i anslutning till planomradet. Genomférandet av
detaljplanen innebir att nya anslutningspunkter anliggs. Det krivs diremot inte ndgon ny- eller
omférligening av befintliga ledningar.

Rening och f6rdrdjning inom kvartersmark ska uppfylla reningskraven enligt kommunens
anvisningar for dagvatten och framtagen dagvattenutredning. I dagvattenutredningen foreslds
olika l6sningar saisom regnbiddar ovanpa bjilklag och vixtbaddar i markplan.

Vintervighallning

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

Ledningsnit finns utbyggt i planomradet. En ny transformatorstation behovs for att den nya
bebyggelsen ska kunna ansluta till befintliga elnit. Lokalisering av nya férbindelsepunkter
bestims 1 ett senare skede.

Virme
Den nya bebyggelsen kan ansluta till det befintliga fjarrvirmenitet. Lokalisering av nya
torbindelsepunkter bestims i ett senare skede.

Avfall

For detaljplanen finns en avfallsutredning som presenterar olika mojliga insamlingssystem
(Sweco, 2025). Val av insamlingssystem for avfall styrs inte i detaljplanen utan val av system
kommer avgoéras i senare skede, diremot ska tillrdckliga ytor f6r avfallshantering sikerstillas.
Dimensionering av utrymmen utgar fran att hamtning sker hégst 1 gang per vecka och
avfallsfraktion.

Inom planomradets s6dra del planeras tre flerfamiljshus med ett gemensamt miljérum med
karlhantering och full sortering av rest- och matavfall, forpackningar och returpapper samt
aterbruk. Himtning kan ske med angoring fran Tollareslingan direkt utanfoér miljorummet utan
behov av backning eller vindning.

I planomradets norra del planeras parhus med enskilda sopkirl for respektive bostad. Detta
innebdr att sopbilar beh6éver angora vid respektive bostad lings Tollareslingan for att tomma de
enskilda kirlen. Det innebdr ocksa att varje bostad behéver ha tillricklig yta f6r uppstillning av 3
stycken 2-fackskirl i olika storlekar, totalt ytbehov cirka 2x1 meter.

Sdrskild hansyn 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 sidga
utanfor planomradet, ska dven utféras si paverkan pa intilliggande naturmark och omgivande
djurliv inte sker. Stérande arbeten far inte ske inom hickningsperioden 1 mars till 15 augusti om
det inte dr sakerstillt att dtgarderna dr forenliga med artskyddet (Artskyddsférordningen).
Skyddsatgirder under byggtiden kommer regleras 1 exploateringsavtal.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbildning kravs 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 genomfdéras. Beskrivningen dr dock inte bindande f6r
lantmiterimyndigheten vid provning i kommande lantmiteriforrittningar och det kan i vissa fall
finnas andra mojliga atgirder att vidta for att genomfora en viss del av planen.
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Ansokan om lantmiteriforrattning gors hos Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Lantmiterimyndigheten agerar som en sjalvstindig myndighet och ansvarar efter ansokan f6r
provning och genomfoérande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, vid en sa kallad
forrattning. Vid en lantmateriforrittning provar lantmaterimyndigheten mojligheten att
genomfora en ansokan, frimst utifran fastighetsbildningslagens bestimmelser.

Kommunen dr skyldig att 16sa in allmédn plats och har ritt att 16sa in mark till omraden for
allmanna anlaggningar pa kvartersmark om dndamalet inte kunnat tillgodosetts pa dandamalsenligt
satt. Nacka Vatten och Avfall AB ir huvudman f6r pumpstation och Boo Energi dr huvudman
tor transformatorstation.

For genomforandet av detaljplanen behover 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 géller dirfér oberoende av
vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en
viss fastighet ta vig Over en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmaiteriférrittning
(officialservitut) eller genom avtal mellan fastighetsigare (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 allmin platsmark

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

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

Fastighetsbildning avseende allman kvartersmark

I detaljplanen dr vissa delar av fastigheterna utlagda som kvartersmark for annat an enskilt
byggande, E-omriden. Om mark enligt en detaljplan ska anvindas f6r annat dn enskilt byggande,
har kommunen viss ritt att 16sa in allmén kvartersmark och kan vara skyldig att pa
fastighetsagarens begiran I6sa in marken. Kommunen avser inte att ta initiativ till markinlésen
tor anvindningsomradena enligt ovan. Detaljplanen medger méjlighet till avstyckning av E-
omradena eller att bilda ledningsritt. Huvudminnen, Nacka vatten och avfall AB och Boo
Energi, ansoker om avstyckning eller bildande av ledningsritt hos lantmaterimyndigheten.
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Fastighetsbildning inom kvartersmark
Nedan f6ljer en beskrivning av den fastighetsbildning som kommunen anser behdver vidtas inom
kvartersmark.

Avstyckning
Del av Tollare 1:520 avses att avstyckas till en egen fastighet f6r parhus, omrade 2. Mojlighet
finns dven att avstycka vardera parhus till en egen fastighet.

Fastighetsreglering

Den del av Tollare 1:16 som ir planlagd som kvartersmark for bostadsindamal ska genom
fastighetsreglering Gverforas till Tollare 1:520. Exploatéren och kommunen ska gemensamt verka
for att fastighetsbildning sker och avser teckna Gverenskommelse om detta.

Gemensamhetsanldggningar

Vid avstyckning av parhusen till egna fastigheter kommer det sannolikt krivas bildande av
gemensamhetsanliggningar avseende bland annat hantering av dagvatten, parkering med mera.
Utbredning f6r gemensamhetsanliggningar ir beroende av utformningen av den eventuella
fastighetsindelningen. Detaljplanen anger inte ndgra bestimmelser eller markreservat f6r sidana
gemensamhetsanlaggningar, bedémningen ér att frigorna kan hanteras i samband med
fastighetsbildningen. Hur kostnaderna for utférande och drift av de gemensamma anliggningarna
ska fordelas mellan de deltagande fastigheterna bestims 1 en lantmateriforrittning.

I anslutning till planomradet finns en befintlig gemensamhetsanldggning, Tollare ga:19 som
forvaltas av Tollare fiber samfillighetsforening. Andamilet f6r Tollare ga:19 ir fiber. For Tollare
1:520 kvarstar att bygga ut fiberanligeningen inom kommande byggnader. Tollare 1:520 har fatt
andelstal i gemensamhetsanliggningen nar Tollare ga:19 bildades. Nar fastigheterna ar bebyggda
ska andelstalen for drift, och eventuellt dven for utférandet, justeras. Styrelsen 1
samfillighetsféreningen har ritt att sjilva dndra andelstalen. Vid en avstyckning av parhusen kan
de/n ny/a fastigheten/rna anslutas till gemensamhetsanliggningen. Nya anslutningar till Tollare
ga:19 prévas i en lantmiteriforrittning. Hur kostnaderna for utférande och drift av de
gemensamma anliggningarna ska férdelas mellan de deltagande fastigheterna bestims i
lantmiteriforrittningen.

En gemensamhetsanlidggning ér en anlidggning som ir gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning prévas vid forrittning av
lantmiterimyndigheten med st6d av anliggningslagen. I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om
att inritta en gemensamhetsanliggning framgar vad som ingér i anldggningen (till exempel en vig
eller en brunn).

En samfillighetsférening kan bildas f6r forvaltning av en eller flera gemensamhetsanligeningar.
Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara for underhall och drift av den eller de
anldgeningar som beskrivs i anldggningsbeslutet.
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Om det inte bildas en samfallighetsférening sker forvaltningen av gemensamhetsanliggningen
genom sa kallad delagarférvaltning, vilket innebir att alla deltagare i gemensamhetsanlidggningen

maste vara Overens om de beslut som fattas.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Virdedkningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdeokningar uppkomma for
tillkommande byggritter pa fastigheten Tollare 1:520, omrade 2 och omrade 4.
Forvintningsvirden 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 avsta mark for allmin plats, allmin kvartersmark eller
utrymme fOr rittigheter f6r allmanna anliggningar (till exempel slinter eller ledningar) har ritt till
kompensation. Det dr kommunen eller den som dr huvudman f6r allmin kvartersmark som
betalar ersittning till berorda fastighetsiagare. Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av
lantmiterimyndigheten i en lantmiteriforrattning, antingen utifrin en éverenskommelse eller en
sa kallad officialvirdering. En officialvirdering gors av lantmiterimyndigheten i forrittningen och
grundar sig pa expropriationslagen och gillande rittspraxis. Principer for 6verenskommelser
gillande markfragor regleras i Nacka kommuns program fo6r markanvindning.

Fastigheter som ska avstd mark for allmin plats, allmin kvartersmark och utrymme for rittigheter
for allminna anliaggningar beskrivs i avsnittet Fastighetsrittsliga fragor ovan. Se dven under avsnittet
Fastighetskonsekvensbeskrivning nedan.

Enskild kvartersmark

De fastigheter som ska avstda mark till annan fastighet eller upplata mark f6r
gemensamhetsanliaggning och servitut for enskilda dndamal har ritt till kompensation. Det dr
dgarna till de fastigheter som uttkas genom markoverforing eller ritt till annans fastighet som
betalar ersittning. Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av lantmiterimyndigheten i
en lantmiteriférrittning, antingen utifran en dverenskommelse eller en sa kallad officialvirdering.
En officialvirdering gors av lantmiterimyndigheten i forrittningen. Principer for
overenskommelser nar kommunen ar fastighetsagare regleras i Nacka kommuns program for
markanvindning.

De fastigheter som ska avstd/upplita mark och erhalla mark/rittighet beskrivs i avsnittet
Fastighetsrittsliga fragor ovan. Se dven under avsnittet Fastighetskonsekvensbeskrivning nedan.
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Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for 16pande
drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll av allmdn plats
Kommunen har ritt att ta ut exploateringsersittning fran fastighetsidgarna inom sidana omraden
med detaljplan dir kommunen dr huvudman f6r allméinna platser. Exploatoren finansierar

utbyggnad av allminna anliggningar. 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
Anlidggande, drift och underhall av vatten- och spillvattenledningar inom allman platsmark
bekostas i vanliga fall av Nacka vatten och avfall AB (som i sin tur finansieras av
anslutningsavgifter fran fastighetsigare). For anslutande ledningar inom kvartersmark ansvarar
respektive fastighetsidgare for anliggning, drift och underhallskostnad.

Kostnad for dagvattenhantering

Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av fastighetsiagaren. Nacka vatten och avfall AB
ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av dagvattenledningar inom allmin platsmark.
Fastighetsagare ska betala en anslutningsavgift for att ansluta sig till det kommunala
dagvattennitet.

Hantering och f6rdréjning av dagvatten inom allmin platsmark (hir avses inte ledningar som hor
till dagvattennitet) utférs och bekostas som huvudregel av Nacka kommun.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av el-, tele- och fiberndt (samt eventuellt fjagrrvdrme)
Respektive ledningsidgare ansvarar for och bekostar utbyggnad samt drift och underhall av

ledningar. Ledningsdgarna far ta ut avgift fran fastighetsdgarna f6r anslutning.

Taxor och avgifter

Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomforande.

Forrdttningskostnader
Fastighetsbildningsatgirder som krivs for den nya bebyggelsen inom och utanfér planomradet
bekostas av exploatéren.
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For avstyckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgirder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsdgaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut arvode enligt taxa.

Vid nybildning och omprévning av gemensamhetsanliaggningar betalar deltagande fastighetsigare
forrattningskostnaden. Hur kostnaderna for utférande och drift av de gemensamma
anldggningarna ska fordelas mellan de deltagande fastigheterna bestims i en lantmateriforrittning.

Kommunen ansvarar f6r ansékan och exploatéren f6r kostnaderna f6r lantmateriférrittning f6r
overforing av mark for allman plats. Nacka vatten och avfall AB ansvarar f6r ansokan 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 tillstand och dispenser
Avgift f6r 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 fastighetsigare till Nacka Vatten och
avfall AB enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

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

Avfallshantering bekostas av respektive fastighetsdgare.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

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

Avvikelse fran oversiktsplanen

Detaljplanen innebir att omradet Tollare kommer att fa nagot hogre exploatering dn avsett i
gillande 6versiktsplan. Sett till den totala mingden bostider, cirka 1000 stycken, 4r dock en
okning som denna detaljplan mojliggér om knappt 70 bostader fler dn befintlig detaljplan, att
betrakta som mindre. Avvikelsen bedéms motiverad da bebyggelsen ansluter till befintliga
byggnadsvolymer och mojliggdr bittre anpassning till den mycket branta terringen pa platsen dn
tidigare tinkt villabebyggelse. Avvikelsen bedoms innebara vissa negativa konsekvenser sisom till
exempel mer trafik, hogre nyttjande av lekplatser och naturmark. Samtidigt innebdr det positiva
konsekvenser som till exempel ett stérre befolkningsunderlag f6r service och kollektivtrafik. En
ny oversiktsplan dr under framtagande. Forslaget till ny 6versiktsplan var utsant pa granskning
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under april-juni 2025. Detaljplanen bedéms vara forenlig med den nya 6versiktsplanens
intentioner.

Konsekvenser for befintliga bostdader

Utsikten kommer delvis att paverkas negativt for bakomliggande parhusbebyggelse. Hinsyn dr
tagen till att detta genom att i storsta mojliga mén halla nere hdjden pa ny bebyggelse vilken ér
cirka 1,5-3 meter hogre dn vad befintlig detaljplan medger. Inte heller tillats volymskapande

fliktutrymmen, endast ventilationsdon och liknande ovan hégsta tillitna nockhgjd.

bebyggelse s6der om omradet. Byggnaden markerat med réd ring ir fran vilken siktlinjen i nedan illustration visar.
(Nacka kommun 2025)

SEKTION X-X TOMT &

Figur 39: Visar siktlinje fran ett av de fyra parhus som ligger norr om planomridet. (Mans Elander Arkitektur AB, 2025)
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Miljokonsekvenser

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

Naturvirdena dr liga, men tillkommande gronska torde 6ka naturvirdena och tillféra flertalet nya
ekosystemtjinster. Tollare naturreservat och strandskyddat omrade ska inte paverkas negativt av
planerad bebyggelse. Tillgangen till rekreation och friluftsliv ar god. Det finns risk for 6kat slitage
pa kringliggande natur- och parkytor vilket dr negativt for naturvirdena dar.

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

Detaljplanen kommer medféra 6kad trafik. Riktvirden f6r buller samt miljékvalitetsnormer for
luft och ytvatten bedéms kunna féljas.

Foreslagen placering/utformning av ny pumpstation f6r VA, som planeras nira tillkommande
och befintlig bebyggelse, behdver utredas vidare for att undvika stérningar (lukt och buller).

Tillrinnande vatten fran naturmarken i Oster medfor risk for erosion och skred. Vissa oklarheter
kvarstir om paverkan pad planerad bebyggelse till f6ljd av kraftiga regn/skyfall. Dessa frigor
kommer att utredas vidare. En skyddsbestimmelse f6r avledande av skyfallsvatten har inforts.

Projektet 6kar klimatgasutslippen trots att dtgarder vidtas for att begrinsa 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 ér aktuella att vidta fOr att uppna respektive ambition.

Tillgdngliga och utvecklade park- och naturomriaden

Ambitionsniva i projektet:

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

Atgirder fir att ni ambitionsnivin:



Planbeskrivning Tollareslingan 58(63)
SAMRADSHANDLING

e En asnetrappa byggs som sammanbinder planomradet med naturreservatet.

e Godtemplarparken i vister kommer att genomféras/iordningstillas.

e Mindre sandytor som livsmiljoer for insekter anlidggs inom planomradet, forslagsvis pa
bostadsgardar.

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

e En plantering skapas i Ostra delen av planomradet i kurvan mot Tollareslingan.
Planteringen inrymmer ett nytt storre trid och planteringar som tillfér bade 6kad
biologisk mangfald samt rekreativa virden.

e Fkosystemtjinster tillfors pa gardarna genom kravet pa en gronytefaktor pa 0,06.

e Delar av gardsbyjilklag ska klara plantering av trid, och darmed vara minst 80 centimeter

djupt.

Hallbart resande och mobilitet

Ambitionsniva i projektet:

Genom att planera for tita strukturer med en god tillginglighet 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 i
framtiden.

Atgdrder fir att na ambitionsnivin:
e Bilpool erbjuds.
e FEl-ladcyklar med laddning mojliggors.
e Cykelfrimjande faciliteter ska finnas, sisom pump och tvittmojligheter.
e Se till att tidigare stig i reservatet, nordést om planomradet, blir kvar och kopplas samman
med busshallplatsen pa Tollarevigen 1 norr samt Tollareslingan. Mellan Tollareslingan

och reservatet byggs en asnetrappa.

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande

Ambitionsniva i projektet:

Offentliga platser och bostadsgardar ska utgoéra naturliga métesplatser f6r boende, verksamma,
barn och ildre samt kunna bidra med olika ekosystemtjinster till den hallbara staden. Projektet ér
inkilat mellan Tollare naturreservat och anslutande naturmark. Ny bebyggelse bor 1 forsta hand
uppforas pa mark som redan ir ianspraktagen. Projektet dr i linje med detta da den ligger pa en
plats som redan idr iordningstilld f6r bebyggelse. Vad giller byggnader har kommunen
begrinsade maoijligheter att styra fraigor om energieffektivitet och sunda material. Fragorna
kommer att tas upp med fastighetsdgaren under projektets gang.
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Atgirder for att na ambitionsnivin:
e Svanenmirkt, 4.0 (kan inkludera solceller).
e (Gron betong.
e Grona gardar med motesplatser.
e Gron forgardsmark vid smahusen.
e Vertikal gronska.
e Gronytefaktor (GYF) minst 0,6 till fardigstillt.
e Parhus byggda med huvudsakligen tristomme.

Hillbar hantering av vatten i bebyggelsen

Ambitionsniva i projeketet:

Viixtlighet och gronska ska rena dagvattnet och jamna ut fléden och pa s 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 1 enlighet med kommunens

anvisningar och principlésningar f6r dagvattenhantering pa kvartersmark och allmén plats.
Dagvattenlosningar kan utformas och gestaltas pa ett sitt som bidrar positivt till biologisk

mangfald och upplevelsen av stadsmiljon.

Atgdrder fir att na ambitionsnivin:

e Grona tak anordnas.

Hallbar avfallshantering och aterbruk

Ambitionsniva i projektet:

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

olika avfallsfraktioner planeras att ske bor beskrivas tidigt i planeringsarbetet.

Atgdrder fir att na ambitionsnivin:
e Aterbruksutrymme ordnas i miljérum.
e Samverkan kring aterbruk f6r boende.
e FPrischa miljorum.

e Byggavfall: minst 80% av avfallet ska sorteras f6r dtervinning. (mal: under 15 kilo
avfall/BTA).

Anpassning till framtida klimat
Ambitionsniva i projektet:
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Anpassning till framtida klimat sker i all planering och genomférande. Aktuella fragor i projektet
kan vara exempelvis hantering av skyfall och 6versvimningar samt komfort i stadsmiljén
avseende temperatur, vind och sol/skugga.

Atgirder for att ni ambitionsnivin:
e Det vatten som rinner fran "Tollarebacken” i naturreservatet och in i planomradet
behover hanteras.

e Anpassning sker av fasader och fonster i séderlidgen pa grund av hog solvirmeinstralning
och vind.

Sociala konsekvenser

Att méinniskor kommer att bo i planomradet gor att platsen befolkas Gver 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 sikerstiller en Sppen och trygg boendemilj6 och social
kontroll. Bostadsentréer foreslas orienterade mot Tollareslingan vilket kan ge ett fléde av
minniskor som i sin tur frimjar tryggheten.

Flerbostadshusen uppnar full tillganglighetsanpassning medan det f6r parhusen innebar niagra
mindre avvikelser avseende parkering och lutning vid entréer. Bostadsgardarna vid
flerbostadshusen dr nedsankta 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 dr oundvikligt. Bostadsgardarna nas tillgiangligt via bostadshusens hissar.

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

Nirhet till kollektivtrafik dr god.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet 1 sin helhet beddms vara kostnadsneutralt f6r kommunen. Fér genomférandet av
detaljplanen belastas inte kommunen med nédgra kostnader och driftskostnaderna f6r allmin plats
beriknas 6kas marginellt.

Avvigning mellan motstaende intressen

Fler boende inom Tollare innebir 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 aven tillgang till balkong eller
uteplats. Mingden trafik 6kar. Utsikten fran bakomligegande bebyggelse paverkas 1 viss méan
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negativt. Planarbetet har aktivt fokuserat pa att halla nere nockhéjder och till exempel inte tillata
ventilationsutrymmen (ventilationsdon och liknande far f6rekomma) pa taken for att ta hinsyn
till siktlinjer (se vidare i Gestaltningsprogram, Bonava, 2025-05-30). 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 hinsyn till omkringliggande bebyggelse och natur och gronomraden
samtidigt som intresset att mojliggora for fler bostader.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detta kapitel beskriver vilka konsekvenser som detaljplanen medfor £6r fastighetsigare inom
planomradet. De fastighetsrittsliga konsekvenserna har beskrivits i kapitlet Sa genomfors planen
men sammanfattas hir, se tabell nedan.
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SAMRADSHANDLING
RO
Fastighet/ Avstiende eller Rittigheter och Ekonomiska Ekonomis |Avtal som |Nya,
Gemensamhets |upplatelse av mark, |gemensamhetsanl |konsekvenser- |ka underlittar | utokade
anliggning ev tillkommande dggningar kostnader konsekven | genomféra | eller pa
mark ser - nde av annat sitt
intikter planen dndrade
byggritter
Tollare 1:520, | Omrdde 4 avstir ca | Nar fastigheterna | Fastighetsigaren | Byggritter | Exploateri | Far
omride 2 och |53 kvm (lokalgata) ar bebyggda ska | s ersittning f6r | genererar | ngsavtal utékade
omride 4 till Tollare 1:16. andelstalen fo6r avstdende mark |intikter byggritter
drift och samt erliggande |vid Overensko
Omrade 4 erhiller | eventuellt iven av ersittning for | forsiljning | mmelse
tva omriden, totalt | f6r utférandet erhallande mark |av om
ca 15 kvm fran justeras i bestims bostider | fastighetsr
Tollare 1:16. gemensamhetsanl | antingen i eglering
Omridena 6verfors | dgeningen Tollare | lantmiteriforritt

genom

fastighetsreglering.

Omride 4 avstar ca
31 kvm for

transformatorstation.

Marken avstyckas
eller upplates med
ledningsritt

Omrade 2, ca 1500
kvm (bostider)
avstyckas som en

eller flera fastigheter.

ga:19. Styrelsen i
samfillighetsf6éren
ingen har ritt att
sjilva dndra

andelstalen.

Nybildad
fastighet/er ska
inga 1 Tollare
ga:19.

Beroende pi
framtida
fastighetsindelnin
g kan det behovas
gemensamhetsanl
dgeningar
avseende
exempelvis
dagvatten och
parkering.

ningen eller i
samband med

k&p av marken.

Fastighetsdgaren
far
férrittningskost

nader.

Intakt for
ersittning av

mark.

Forrittningskost
nader
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Fastighet/ Avstiende eller Rittigheter och Ekonomiska Ekonomis |Avtal som |Nya,
Gemensamhets |upplatelse av mark, |gemensamhetsanl |konsekvenser- |ka underlittar | utokade
anliggning ev tillkommande dggningar kostnader konsekven | genomféra | eller pa
mark ser - nde av annat satt
intikter planen dndrade
byggritter
Tollare 1:16 Avstér ca 25 kvm for Intikt for Exploateri
pumpstation. ersittning av ngsavtal
Marken avstyckas mark.
eller upplats med Forrittningskost Overensko
ledningsritt. nader. mmelse
Kostnader om
delvis fastighetsr
ombyggnad av eglering
lekplats, pga
pumpstation.
Fastighetsdgaren
Avstdr tvd omréde, s ersiittning for
totalt ca 15 kvm till avstiende mark
Tollare 1:520, samt etliggande
omride 4. Marken av ersiittning for
Gverfrs genom ethallande mark
fastighetsreglering. bestims
antingen i
Ethaller ca 53 kvm lantmiteriforritt
(gata) frin Tollare ningen eller i
1:520 (omride 4) samband med
kép av marken.
Forrittningskost
nader
Tollare ga:19 Nybildad/e Forrittningskost
fastigheter ska nader
ingi i
gemensamhetsanl | Eventuell
dggningen (fiber) |kostnad for ny
deligande
fastighet att inga
i
gemensamhetsa
nliggningen
Planenheten
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