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l. Sammanfattning
Det aktuella projektomradet har pekats ut som limpligt for verksamheter 1 kommunens

oversiktsplan. Omradet som ar aktuellt att prévas med planlaggning kan delas in 1 tva tydliga
delomraden, ett vistligt, Gungviken, och ett 6stligt, Ostervik. Projektomradet omfattar cirka 10
hektar privat dgd mark inom fastigheten Erstavik 25:1 som dgs av Herman Petersen
Fideitkommiss AB. En mindre del kommunigd mark inom fastigheten Erstavik 25:15 ingér dven i
projektomradet.

Projektets overgripande syfte dr att mojliggéra ytor f6r marin verksamhet och andra typer av
verksamheter med begrinsad omgivningspéaverkan. Projektet syftar dven till att se 6ver
mojligheterna att forbittra tillgingligheten och tillgangen till Erstavik naturomrade.

Delomradet Gungviken bygger pa projektidén att ett centrum kring marin verksamhet kan
skapas. For att astadkomma detta finns en projektidé om att tillskapa en transportvig for batar
mellan Gungviken och en moijlig batupptagningsplats vid Duvnisviken. Transportvigen kriver
en ny bro over Saltsjobanan. Trafikférsorjningen av delomradet Gungviken bygger pa ett
antagande om att det dr mojligt att bygga en anslutning till Saltsjébadsleden.

Delomradet Ostervik utgér ett mindre omrade. Inom detta omrade kan andra typer av
verksamheter prévas, dven fritids- och idrottsverksamhet kan vara aktuellt. Anslutning till
omradet far antas kunna ske fran Saltsjobadsvigen.

Projektet dr forenat med risker kring genomférbarheten, bade tekniskt och ekonomiskt. En
forstudie ska tas darfor tas fram 1 ett inledande skede i planarbetet dir de grundliggande tekniska,
miljomaissiga och ekonomiska férutsittningarna for projektets omfattning och genomférbarhet
utreds. Beroende pa vad som framkommer i forstudien kan projektets inriktning behova
omprovas.

Exploatoren star for samtliga kostnader f6r planarbetet samt f6r utbyggnad av allmédnna
anldgeningar inom stadsbyggnadsprojektet.

Med anledning av projektomradets avstand till befintliga bostider bedoms omgivningspaverkan
vara begrinsad for nirboende. Under utbyggnadskedet kan det uppsta storningar f6r nirboende
genom spriangningsarbeten och transporter. Projektet kan innebdra konsekvenser f6r barn genom
att naturmark tas i ansprak. Okad tillginglighet till Erstavik naturomrade kan bidra till bittre
mojligheter for rekreation i omradet.

2. Bakgrund

Att skapa utvecklingsméjligheter f6r det befintliga niringslivet och méjliggéra for nya
foretagsetableringar ar ett prioriterat malomrade 1 Nacka kommuns 6versiktsplan fran 2018, med
ett uppsatt mal om 50 000 arbetsplatser i kommunen ar 2030. Det finns en stor efterfragan pa
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mark for verksamheter i kommunen samtidigt som det rader brist pa verksamhetsomraden.
Behovet av marin verksamhet och uppstillning av batar ar dven stort i kommunen, och kommer
sannolikt att 6ka i framtiden. Dessa behov behover 16sas pa ett langsiktigt hallbart satt.

Projektomradet har pekats ut som limpligt f6r verksamheter i kommunens 6versiktsplan. Att
hitta en limplig lokalisering fér skrymmande och mer ytkrivande verksamheter dr generellt svart
och kan innebdra malkonflikter. Projektomradet dr lokaliserat pa ett respektavstand fran
befintliga bostider och kan diarmed vara limplig f6r verksamheter som har en begrinsad
omgivningspaverkan. Nirheten till Saltsjébadsleden och Linnerstasundet skapar dven goda
forutsittningar for effektiva transporter och marina verksamheter.

Fastighetsagaren har linge haft en vilja att utveckla marken. Inom en del av det aktuella
projektomradet har verksamhet for stenkross eller krossverksamhet varit féremal for provning.

3. Syfte och mal
3.1.  Syfte

Projektets overgripande syfte dr att mojliggéra ytor f6r marin verksamhet och andra typer av
verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan som kan bidra till fler arbetsplatser 1
kommunen. Projektet syftar dven till att se 6ver mojligheterna att forbittra tillgangligheten och
tillgangen till Erstavik naturomrade.

I ett inledande skede ar projektets syfte att undersoka de grundliggande tekniska, miljomassiga
och ekonomiska férutsittningarna for projektets omfattning och genomférbarhet.

3.2. Mal

3.2.1. Projektmal
Projektets mal ar att:

e Utreda limpligheten for utbyggnad inom projektomradet utifrin platsens forutsittningar

e Tillskapa bygeritter f6r huvudsakligen marin verksamhet och/eller andra typer av
verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan som kan bidra till fler arbetsplatser i
kommunen. Aven byggritter for idrotts- och friluftsindamal samt detaljhandel kan
provas.

e Tillskapa en ny viganslutning frin Saltsjobadsleden och utreda moijligheten till batupptag
fran Lannerstasundet

e Skapa nya angoringsmoijligheter till Erstavik naturomrade

3.2.2.  Uppfdljning av projektmalen
Projektmalen £6ljs upp och rapporteras arligen i en projektrapport.
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Mil Miluppfyllelse Uppfoljning Kommentar

Utreda lampligheten | Ja/Nej Forstudie,

for utbyggnad inom detaljplaneprocess

projektomradet

Ny viganslutning fran | Ja/Nej Forstudie,

Saltsjobadsleden detaljplaneprocess,
genomforande och
projektavslut

Utreda mojligheten till | Ja/Nej Forstudie,

batupptag fran detaljplaneprocess

Linnerstasundet och projektavslut

Nya Ja/Nej Detaljplaneprocess,

angoringsmojligheter bygglov och

till Erstavik projektavslut

naturomrade

Tillskapa nya Ja/Nej Detaljplaneprocess,

bygeritter for bygglov och

verksamheter som kan projektavslut

bidra till fler

arbetsplatser i

kommunen

3.2.3.  Strategi for miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Kommunens strategi f6r miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka antogs av

kommungullmaktigt den 17 juni 2019 och borjade gilla 1 januari 2020. Syftet med strategin och

tillhérande genomforandeplan dr att vara vigledande i stadsutvecklingen genom att miljé- och

klimatarbetet forankras tidigt i stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i

stadsbyggnadsprocessen. For stadsbyggnadsprojektet ska projektspecifika ambitioner formuleras i

det fortsatta detaljplanearbetet for strategins sex strategiska inriktningar, vilka ar foljande:

e Tillgingliga och utvecklade park- och naturomraden
e Hallbart resande och mobilitet

e Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande

e Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen
e Hallbar avfallshantering och aterbruk
e Anpassning framtida klimat
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PAGA
4, Forutsdttningar
4.1. Omrade och avgransningar

Omradet som iér aktuellt att provas med planlaggning kan delas in 1 tva tydliga delomraden, ett
vistligt och ett Ostligt omrade. Det vistra delomradet, Gungviken (se figur 1, markering 1), ligger
direkt norr om Saltsjbadsleden i ett kuperat landskap med naturmark. Oversiktligt sett kan upp
till cirka 8 hektar vara aktuellt att prévas for planligening i denna del (ej inrdknat transportvig
och batupptagningsplats). Inom delomradet Gungviken ingar dven ett forslag till transportvig
mellan Gungviken och Duvnisviken (se figur 1, markering 2) med mojlighet till en
batupptagningsplats (se figur 2, markering 2).

Sett fran norr och Duvnisviken ligger det tilltinkta verksamhetsomradet i visentligt hogre
terring, cirka 30-40 meter Gver havet. Den 6stra delen av Gungviken omfattar naturmark som till
viss del har avverkats tidigare. I vistra delen av Gungviken finns planare ytor som bestar till
storre del av utfylld mark som idag anvinds till upplag. Delomradet Gungviken kan idag nds med
fordon via en mindre grusvig med borjan fran Saltsjobadsvigen vid Drevinge gard.

Det 6stra delomradet, Ostervikdelen (se figur 1, markering 3), ligger cirka 800 meter éster om
Gungvikendelen, soder om Saltsjébadsvagen och 6ster om infarten till Kretsloppsvagen.
Saltsjobadsleden avgrinsar omradet i sdder och 1 6ster gransar omradet till den kommunala
fastigheten Erstavik 26:603. Ytan i delomradet Ostervik som kan prévas for planliggning ir cirka
1,7 hektar. Den vistra delen ir ett laglint 6ppet landskap och kraftledningar stricker sig genom
omrédet i nord/sydlig riktning. Den Ostra delen, som ligger nidrmare Fiskarhéjden, bestar av berg
och hillmark som ir skogbekladd.

For de tre delomriadena som avses provas for planliggning av verksamhetsomrade ingar fyra
fastigheter: Erstavik 25:1, Erstavik 25:7, Erstavik 25:15 och Sickladn 76:1. Verksamhetsomradet
(delomrade 1 och 31 figur 1) inryms inom Erstavik 25:1 som 4dgs av Herman Petersen
Fideikommiss AB. For Sicklaon 76:1, markomrade for Saltsjobanan, ar Aktiebolaget
Storstockholms Lokaltrafik (Trafikférvaltningen) fastighetsigare. Nacka kommun kommer
beréras som fastighetsigare av kommunal vigmark pa fastigheten Erstavik 25:7 lings med
Saltsjobadsvagen. Nacka kommun dger dven fastigheten Erstavik 25:15 som utgor mark- och
vattenomrade norr om Saltsjobadsvigen. Det dr omradet tilltinkt som batupptagningsplats. Aven
andra fastigheter kan komma att beréras av projektet, men bedéms 1 nuldget vara i liten
utstrackning.
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Figur 1. Karta som visar projektomradet samt delomraden. Delomradena 4r markerade med bla cirklar: Gungviken, 1,
transportvig och batupptagning, 2, och Ostervik, 3.

4.2, Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala
I den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen (RUFS) dr projektomradet utpekat

som sekundirt bebyggelselige, och grinsar mot primart bebyggelselige i 6st samt gron
virdekirna i séder.

I Nacka kommuns oversiktsplan (2018) anges f6r huvuddelen av projektomradet
markanvindning fér arbetsplatsomrade och tekniska anliggningar (A6), vilket avser industri,
tekniska anlidggningar eller andra verksamheter som kan vara stérande f6r omgivningen och inte
bor blandas med bostider. I 6versiktsplanen anges att omradet kan rymma cirka 100 000
kvadratmeter tomtyta for verksamheter. Vistra delen av projektomradet ligger delvis inom
utpekad markanvindning f6r natur och storre rekreationsomrade (N14). Hir anger
oversiktsplanen att kompletteringar kan géras pa befintliga bebyggda fastigheter men att ny
exploatering inte ar aktuell. Fastighetsdgaren har tidigare ansokt och fatt tva positiva planbesked
inom Oversiktsplanens delomrade A6.
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4 Dndgen:
Figur 2. Del av markanvindningskartan i 6versiktsplanen med delomridet A6 och N14.

Inom projektomradet finns nyckelbiotoper och héga naturvirden i form av 16v-, barr-, och
sumpskog. I kommunens gronstrukturprogram fran 2011 anges dven att vissa delar inom
projektomridet har héga upplevelse- och rekreationsvirden. Drevinge gird och Osterviks gard
som angrinsar till projektomradet dr utpekade som kulturmiljé av lokalt intresse 1 kommunens
kulturmiljoprogram fran 2011. Inom projektomradet finns dven fornlimningar och en 6vrig
kulturhistorisk limning.

Den 6stra delen av projektomradet berors av riksintresse for energidistribution i form av
befintliga och planerade luftledningar. Omradet utmed Linnerstasundet omfattas dven av

strandskydd.

Projektomradet omfattas inte av nagon gillande detaljplan.

5. Utforande

Utveckling av omradet kriver att detaljplan upprittas. Projektet ska 1 ett inledande skede 1
planarbetet ta fram en férstudie som undersoker de grundliggande tekniska, miljomassiga och
ekonomiska forutsittningarna for projektets omfattning och genomfdrbarhet.

Stadsbyggnadsprojektet har tvé tydliga delomraden, Gungviken i vister och Ostervik i Sster.
Gungvikendelen bygger pa en projektidé fran fastighetsdgaren om att tillskapa ett centrum kring
marin verksamhet. Mellan Gungviken och en batupptagningsplats vid Duvnisviken foreslas en
tilltainkt transportvig for batar via en bro 6ver Saltsjobanan. Transportvigen for batar mellan
Gungyviken och batupptagningsplatsen dr avgérande for att kunna dstadkomma ett
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verksamhetsomrade med marin inriktning och landbaserad batforvaring. Trafikférsorjningen av
Gungvikendelen bygger pa ett antagande att det dr mojligt att bygga en anslutning till
Saltsjobadsleden. Inom Gungvikenomradet ska det dven studeras om det finns maojlighet att
skapa nya angoringsmojligheter till Erstavik naturomrade for allminheten.

Delomridet Ostervik utgdr ett mindre omrade. Inom detta omrade kan andra typer av
verksamheter prévas, dven fritids- och idrottsverksamhet kan vara aktuellt. Anslutning till
omradet far antas kunna ske fran Saltsjobadsvigen.

5.1. Forstudie

Nedanstiende fragor behover utredas inom ramen for férstudien. Fler sakfragor kan tillkomma.

e Naturvirdes- och artinventering

e Markférutsittningar (geoteknik, marknivaer, schaktning, féroreningar)

e Dagvatten, grundvatten och VA

e Trafikférsorjning med anslutning till Saltsjobadsleden

e Moijlighet till batupptagning frin Lannerstasundet med transportvag for batar samt bro
over Saltsjobanan

¢ Bedomning om vattenverksamhet

e Strandskydd

5.2 Detaljplan(-er)

Planldggning syftar i forsta hand till att préva markens limplighet for verksamhetsindamal.
Utgangspunkten i lamplighetsprovningen ar de allmdnna intressena i plan- och bygglagen (PBL).
Planarbetet genomfoérs med ett utkat planférfarande kan antas medfora en betydande
miljopaverkan, samt bedéms utgéra ett betydande intresse for allminheten. Om det visar sig vara
limpligt kan projektomradet delas in 1 flera detaljplaner.

Projektets omfattning avseende planlaggning och utbyggnad ar beroende av resultatet fran
torstudien. I ett tidigt skede 1 detaljplanearbetet ska en undersékning av betydande miljopaverkan
goras dir kommunen identifierar, beskriver och bedémer vilka miljéeffekter detaljplanen kan
komma att fi. Om genomférandet av detaljplanen kan antas medfora betydande miljopaverkan
ska en strategisk miljobedéomning goéras, och en miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram i
samrad med Linsstyrelsen.

Flertalet fragor behover utredas vidare i det fortsatta planarbetet. Nedan redovisas de
huvudsakliga fragorna:

e Klimatpaverkan och miljokonsekvenser

e Hinsyn och anpassning till natur- och kulturmiljévirden, spridningssamband,
landskapsbild, riksintressen och strandskydd
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e Omfattning och utformning av bebyggelse och anldggningar
e Trafikférsorjning och parkeringsbehov

e Teknisk fors6rjning

e Hantering av dagvatten och skyfall

e  Omgivningspaverkan, storningar och risker

e Tillginglighet, trygghet och brottstérebyggande atgéirder

Projektet ska folja kommunens samtliga beslutade styrdokument, och samordning i olika
planfragor ska ske med eventuella angrinsande aktuella projekt.

5.2. Markigoforhallanden

Om delar av kommunens fastigheter Erstavik 25:15 och Erstavik 25:7 enligt detaljplanen
planlidggs som kvartersmark ska omradet upplatas eller 6verforas till exploatéren mot
marknadsmassig ersittning. Om det férekommer mark som 1 detaljplan har anvindning allman
plats med kommunalt huvudmannaskap ska denna 6verlatas till kommunen utan ersittning.

Erstavik 25:15 och \ O Exploateringsomradet

remvicasT Kommunal mark (Markomradet)
e Mark tillhérande Exploatoren

Mark tillhoérande Trafikforvaltningen

Sicklaén 76:1

Erstavik 25:1

Erstavik 25:1

"""""""

Erstavik 25:1 i =
I =

Figur 3. Kartillustration som visar nuvarande markigoforhallanden inom projektomradet.

5.3. Utbyggnad

Omfattningen av utbyggnaden ir i nuldget osiker. Projektets omfattning och genomférbarhet
avseende utbyggnad inom stadsbyggnadsprojektet kommer att bedémas efter genomford
forstudie.

Exploatoren ansvarar for och bekostar utredning, projektering och utbyggnad av kvartersmark
inom stadsbyggnadsprojektet. Exploatoren ansvarar dven for och bekostar utredning,
projektering och utbyggnad av allminna anldggningar inom stadsbyggnadsprojektet. Utéver det
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ska exploatéren bekosta och genomféra sanering inom privat och kommunal mark ifall
fororeningar patriffas. Utrednings- och projekteringsarbeten for allminna anliggningar ska ske 1
samrad med kommunen. Handlingar ska folja kommunens krav, granskas och godkinnas av
kommunen.

5.4. Konsekvenser for fastighetsiagare och boende
Preliminart bedoms ett fatal fastighetsigare och nirboende bli direkt berérda av projektet som

sakidgare. I detta skede dr konsekvenser f6r boende 1 niromradet till stor del svarbedémda och
det dr mer i generella termer som resonemang om storningar kan foras. Bade vid anliggandet av
verksamhetsomradena och vid drift av verksamheterna kan storningar potentiellt uppkomma. Vid
anldggandet kan springningar och transporter till exempel vara av storande karaktir.
Framkomligheten for trafik pa Saltsj6badsleden kan dven paverkas under utbyggnaden.

Forslaget kan innebdra konsekvenser for barn genom att naturmark tas 1 ansprak och miljoer for
lek- och rekreation minskar i omfattning. I detaljplanearbetet ska méjligheten att skapa bittre
tillganglighet till Erstavik naturomrade utredas, vilket kan bidra till battre mojligheter f6r
rekreation 1 omradet. Konsekvenser for barn kommer utredas vidare i planarbetet.

5.5. Rattsligt genomforande

Planavtal som reglerar kostnader f6r framtagande av detaljplan har tecknats med exploatéren. En
principéverenskommelse som reglerar 6vriga kostnader kopplade till detaljplanen och framtida
genomforande avses tecknas i samband med beslut om start-PM. Stadsbyggnadsprojektet dr ett sa
kallat privatmarksprojekt dar kostnadsansvar aligger exploatoren.

Under detaljplaneskedet ska flera omriden som kan resultera 1 behov av andra 6verenskommelser
och lov utredas, till exempel kan en fastighet som tillh6r Trafikférvaltningen berdras eller den
kommunala marken vid strandomradet vid Duvnasviken.

Vid detaljplanens antagande ska ett exploateringsavtal tecknas med exploatéren.
Exploateringsavtalet reglerar genomférandet av detaljplanen. Exploatéren kan dven behova
teckna avtal med andra intressenter.

I det fall kommunala fastigheter planlages som kvartersmark ska den kommunala marken
upplatas eller Gverlatas till exploatéren beroende pa vad som anses limpligt f6r planerad
verksamhet.

5.6. Konsten att skapa konst i hela Nacka

Kommunen arbetar aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnirlig kompetens som
verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under namnet Konsten att skapa konst 1 hela
Nacka, och siadana aktiviteter kan komma att genomféras inom ramen for detta
stadsbyggnadsprojekt.
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6. Tidplan

Nedan redovisas en preliminir tidplan for stadsbyggnadsprojektet.

Aktivitet Ar och kvartal
Forstudie Kvartal 4 2024
Start av detaljplan Kvartal 4 2026
Antagen detaljplan Kvartal 4 2030
Byggstart allminna anliggningar Kvartal 2 2032
Byggstart byggnad kvartersmark Kvartal 2 2032
(forsta spadtaget)

Start inflyttning Kvartal 2 2034
Godkind slutbesiktning allmédnna Kvartal 2 2034
anldggningar

Fardigstillt (hela projektet klart for inflytt) Kvartal 2 2037
Projektavslut Kvartal 4 2037

1. Risker

Nedan redovisas de mest centrala riskerna som har identifierats i projektet och som kommer att
studeras i en férstudie. Arbete sker l6pande under projektets gang for att identifiera och hantera
risker.

e Projektidén med batupptagningsplats och en transportvig for batar mellan
batupptagningsplatsen och Gungviken, med en bro 6ver Saltsjobanan, innefattar flera
risker och osikerheter som behover utredas. Tidig samverkan behover ske med
Trafikforvaltningen. Batupptagningsplatsen berér dven omrade som omfattas av
strandskydd. Projektets inriktning kan forindras om transportviagen och
batupptagningsplatsen inte gar att genomfora.

e Investeringskostnaderna och limpligheten f6r en ny viganslutning till Saltsjébadsleden
och dr svirbedémda i detta skede. Om inte en anslutning kan goras till Saltsjobadsleden
hur paverkas genomforbarheten f6r delomradet Gungviken?

e Naturvirdesinventering och artinventeringar kan visa pa betydande virden och artskydd
som planeringen behéver anpassas till.

e [Ett teknikomrade som ér outrett och som kan innebira stora investeringar ir hur
forsorjning av vatten och avlopp for omradet ska 16sas.

e Genomforandeeckonomin for byggaktéren bedéms vara en risk da projektet kriver stora
investeringar, och det finns risk att planférslaget behéver utformas pa sadant sitt att
projektet inte blir tillrackligt 16nsamt.
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8. Kommunikation
En kommunikationsplan kommer att tas fram under planarbetet och kommunikationsinsatserna
kommer att anpassas till projektets storlek och omfattning.

9. Avslut och 6verlamnande

I det fall utbyggnad av allmin anliggning innefattas 1 projektet ska anliggningarna 6verlimnas
fran exploatoren till kommunens driftenhet efter godkind slutbesiktning. Det formella
projektavslutet bestir av en slutrapport som behandlas av kommunstyrelsen f6r godkannande.

Nina Morling Angela Jonasson Jessica Hjerpe
Enhetschef Gruppchef Nacka Enhetschef
exploateringsenheten planenheten anlidggningsenheten
Hedda Magnusson Magnus Bohman Jonas Eriksson

Projektledare Planarkitekt Planarkitekt
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