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1. Sammanfattning

Nacka kommuns policy nér Saltsjoqvarn och Danvikstrand omvandlades till
bostadsomraden var att allménna anldggningar skulle forvaltas av de boende 1 omrddena
genom samfélligheter. Flera samféllighetsforeningar har efter omridenas fardigstéllande
framfort att kommunen bor ta 6ver forvaltningen av vissa anldggningar som ar alltfor
betungande for enskilda féreningar att forvalta nir anldggningarna dessutom ska vara
tillgdngliga f6r allminheten.

Nacka kommun genomforde dérefter en utredning som visade att tekniskt komplicerade
anldggningar sdsom kajer, industriminnen, vagtunnel, m.m. i Saltsjoqvarn, Danvikstrand
och Finnboda bor forvaltas av kommunen. Mot den bakgrunden beslutade
Kommunstyrelsen 2012-04-23, § 129, att inleda arbetet med att forhandla med de
berdrda parterna for att ta 6ver forvaltningen av anldggningarna.

I och med att Finnbodaomradet for nérvarande byggs ut av en exploatdr finns ett
pagaende projekt dér fragan om dvertagande av allménna anldggningar behandlas.
Finnboda ingar séledes inte i detta start-pm.

For att kunna faststdlla anldggningarnas skick, vilka anpassningar som maste
genomforas for att kommunen ska kunna Gverta forvaltningen, vad anldggningarna
kommer att kosta i ett langre perspektiv samt en drift- och underhéllsplan maste en
noggrann teknisk undersokning genomforas 1 forsta skedet. En sadan teknisk
undersokning kallas for tillstdindsbedomning. Dérefter kan forhandlingar med berdrda
parter inledas samtidigt som planarbetet paborjas. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft
overfors marken dir anldggningarna finns till en fastighet som dgs av kommunen genom
en lantmaéteriforrattning. Omprovning av de befintliga samfélligheterna maste ocksa
genomforas i en lantméteriforrittning. Nar lantméteriforrattningarna vinner laga kraft
Overgar ansvaret for anldggningarna till kommunen.
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2. Syfte och mal

2.1. Projektets overgripande syfte ar att:
Overfora forvaltningen av vissa allmintillgéingliga anliggningar frin enskilda
samfallighetsforeningar till Nacka kommun.

2.2. Projektets viktigaste mal ar att:

e genomfora en teknisk utredning, vilken innefattar statusundersékning,
livskostnadsanalys samt drift- och underhallsplan for anldggningarna
(tillstdndsbeddmning)

e Kklargbra vilka anpassningar av anlidggningarna och vilka 6vriga dtgirder som maste
genomforas innan kommunen kan overta forvaltningen samt att forhandla med
nuvarande huvudmin.

e klargora den kommande grinsdragningen mellan kvartersmark och allmin
platsmark.

e skapa en detaljplan for respektive omrade dér de anldggningar som ska dvertas
planldggs som allmén plats.

e Overfora huvudmannaskapet avseende berorda allméntillgdngliga anlaggningar
fran enskilt huvudmannaskap till kommunalt.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer for héllbart byggande som beslutades av Miljo-
och stadsbyggnadsndmnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna &r att 6ka
hallbarheten i stadsbyggandet och underlétta uppfoljningen av prioriterade
hallbarhetsomraden. Aktuella projekt for detta start-pm kommer dock inte att medfora
nagot dndrat anviandningssatt. Projektens syfte ér att ta Over forvaltningen av
anldggningar som idag dr 6ppna och tillgingliga for allménheten, vilket medfor att
riktlinjerna for hallbart byggande inte dr applicerbara pé projekten.

2.3. Projektets bakgrund och behov

I enlighet med Nacka kommuns riktlinjer for tiden dé Saltsjoqvarn och Danvikstrand
detaljplanerades for bostadsomraden lades ansvaret for forvaltningen av anldggningar
sasom kajer och tunnel pa de boende genom samfalligheter. Detaljplanerna innebar att
de boende fick ansvar for anldggningar som var 6ppna for allménheten med allt vad det
innebar i form av forvaltning och juridiskt ansvar. Byggherrarna for vartdera omradet
fardigstillde omradet inklusive de anldggningar som var 6ppna och tillgdngliga for
allménheten.
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Efter att byggherrarna fardigstéllt byggnationerna och inflyttning skett framforde de
boende att det borde vara kommunens ansvar att forvalta allmdnna anldggningar som
enligt detaljplan ska kunna nyttjas av allmédnheten. I samband med detta skedde
dessutom en olycka ddr en passagerarfirja i reguljértrafik (numera SL:s bétlinje) korde
in 1 kajen med materiella skador som foljd.

Nacka kommun genomforde en utredning som visar att tekniskt komplicerade
anldggningar sdsom kajer, industriminnen, vigtunnel, m.m. 1 Saltsjéqvarn,
Danviksstrand och Finnboda bor 6vergé till kommunalt huvudmannaskap. Mot denna
bakgrund beslutade Kommunstyrelsen 2012-04-23, § 129, att inleda arbetet med att inga
forhandlingar med nuvarande huvudmén om inférande av kommunalt huvudmannaskap
for allméntillgdngliga kajer, industriminnen, tunnel, m.m. Nacka kommun é&r séledes
initiativtagare till projekten.

For att kunna veta vilket skick anldggningarna befinner sig i, vilka atgérder som behovs
for att kommunen ska kunna ta 6ver forvaltningen och vad anldggningarna kommer
kosta att forvalta behover en s.k. tillstdindsbeddmning genomforas forst i projektet.
Tillstandsbedomningen av anldggningarna ger en langsiktig kontroll 6ver
anldggningarnas forvaltningskostnader, bade 16pande och nér i tiden storre och mer
kostsamma reparationer behdver genomforas, vilket dr viktigt eftersom kostnaderna
paverkar kommunens ekonomiska planering.

3. Forutsattningar

3.1. Fastighet/omrade
Fastigheter och samfilligheter som berors
e Allménna anliiggningar Saltsjoqvarn: Sickladn 37:4, 37:8, 37:17, 37:28 och

37:58. Kaj, vdg och tunnel &r upplaten till gemensamhetsanldggningen Sickladn
ga:100 som forvaltas av Saltsjoqvarns samfillighetsforening. Deltagande
fastigheter 1 Sicklaon ga:100 &r: Sickladn 37:2, 37:5, 37:6, 37:8, 37:12, 37:17,
37:28,37:51,37:52, 37:53, 37:58, 37:59 och 37:69. Nacka kommun dger
Sickladn 37:17 vars andelstal i ga:100 &r 15 av totalt 100, d.v.s. 15 %.

e Allminna anliggningar Danvikstrand: Sicklaoén 37:9, 37:55, 37:56 och s:71.
Kajen dr uppléten till gemensamhetsanldggningen Sickladn ga:59 som forvaltas
av Danvikstrands samfallighetsforening. Deltagande fastigheter 1 Sicklaén ga:59
ar: Sicklaon 37:9, 37:13, 37:54, 37:55 och 37:56.
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3.2. Projektomrddets prelimindara avgransning och
lage

Saltsjoqvarn kaj och tunnel
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Danvikstrand kaj

3.3. Statliga och kommunala intressen samt
kommunala planer

3.3.1. Oversiktsplan

I den nya Oversiktsplanen som antogs av kommunfullméaktige den 11 juni 2012 &r
nordvistra Sicklaén betecknad som tit stadsbebyggelse. Omradet har unika
kvaliteter och omfattas i sin helhet av riksintresse for kulturmiljovérden samt
berdrs av riksintressen for kommunikationer i form av befintlig farled.

3.3.2. Riksintressen
Nackas norra kust ligger inom ett omride av riksintresse for kulturmiljévarden,
Stockholms farled och inlopp. Riksintressets kdrnvirden narmast Stockholm
utgors framst av industrihistoriska uttryck i form av stora, varierande
byggnadsvolymer fran sent 1800-tal och 1900-talets forsta hélft som tillhort
kvarn- och varvsindustrier. De historiska spiren omfattas dven av kaj- och
hamnstrukturer samt vissa inslag av villor (f.d. personalbostidder) och dldre
vérdinstitutioner sésom Danvikshem, Danvikens hospital och "Dérhuset” (de tva
sistndmnda fran 1700-talet med vissa parkinslag). Till riksintresset hor dven det
karaktéristiska sprickdalslandskapet som skapat forutsattningarna for
bebyggelseetableringarna. Riksintressets virden far inte utséttas for “pataglig



skada” enligt miljobalken. Lansstyrelsen utdvar tillsyn vid planldggning sé att
detta inte sker.

3.3.3. Strandskydd

Samtliga omraden berdrs av strandskydd.

3.3.4. Detaljplaner:
Saltsjoqvarn: Dp 279 (laga kraft 2001), Dp 343 (laga kraft 2005) och Dp 393
(laga kraft 2006). Danvikstrand: Dp 280 (laga kraft 2001). Marken som &r
foremal for planlaggning ar utlagd som kvartersmark.

3.3.5. Reservat/Servitut
Kaj, vig och tunnel i Saltsjoqvarn &r upplatna som gemensamhetsanlédggning.
Kajen vid Danvikstrand ar upplaten som gemensamhetsanldggning. I tunneln
finns ledningar, parkeringar, m.m. for enskilt &ndamél som méste behandlas i
projektet.

3.3.6. Kulturhistoriska intressen

De omvandlade industrimiljéerna och de dldre institutionerna dr dven utpekade

som kulturmiljder/enskilda objekt av lokalt intresse i kommunens
kulturmiljoprogram (Saltsjoqvarn med Danvikens hospital och ”Darhuset”,

Danvikshem — sid 152ff, 276-277). Kvarnbyggnaderna omfattas av olika typer av

skydd i detaljplaner.

3.3.7. Andra politiska beslut/stdllningstaganden

Kommunfullmédktige har 2012-09-10, § 194, beslutat att anldggningar pa allméin

plats fortsdttningsvis inte ska inrdttas som gemensamhetsanlédggningar med
privata huvudman.
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4. Om projektet

4.1. Delprojekt tillstdndsbedémning

Projektet startar med en utredning av anldggningarnas skick och status. I utredningen
ingér betongprover som analyseras, inspektion av kajkonstruktion av dykare, analys av
konstruktionsritningar (relationsritningar) och dvriga handlingar av virde. Utredningen
ar nodvandig for att kunna ta fram livskostnadsanalys och drift- och underhallsplan samt
for att kunna identifiera atgirder som maste genomforas pa grund av slitage,
konstruktionsfel eller anpassning till kommunalt 6vertagande. Samtidigt genomfors en
el-utredning som ger svar pa vilka atgérder av elsystemet som behdvs for att kommunen
ska kunna overta forvaltningen.

Utredningen ar ocksa viktig for att kunna avgransa allmén platsmark som kommunen
forvaltar och kvartersmark som enskilda forvaltar eftersom de konstruktioner som
kommunen ska forvalta inte bor ligga pa kvartersmark.

4.2. Delprojekt kommunal anpassning/renovering

Nar de atgirder som behdvs genomforas dr kidnda startar arbetet med att anpassa
anldggningarna sa att Nacka kommun kan &verta forvaltningen. Anpassningen kan starta
efter att férhandlingarna med nuvarande huvudmaén avslutats.

4.3. Delprojekt detaljplan
Planarbetet foreslas genomforas genom ett normalt planforfarande. Normalt
planforfarande krdavs med hédnsyn till det stora allménintresset, riksintresset for
kulturmiljovarden, Stockholms farled och inlopp, strandskydd och att ett stort antal
sakdgare blir inblandade.
e Natur & Kultur: Omrédena bestar av vég, kaj och tunnel. Omradena dr bebyggda
och nagon foréndring av landskapsbild, vegetation, m.m. kommer inte att ske.
e Markégoforhdllanden:
o Allméiinna anliggningar Saltsjogvarn: Sicklaon 37:4 (NCC AB), 37:8
(Brf Inloppet), 37:17 (Nacka kommun), 37:28 (Brf Saltsjoqvarn 1), 37:58
(Brf Ostra Saltsjon). Tunneln gér igenom Sickladn 37:4, 37:8, 37:17 och
37:28.
o Allméiinna anliggningar Danvikstrand: Sicklaon 37:9 (Brf Henriksborg),
37:54 (Brf Danviksblick), 37:55 (Brf Hamninloppet), 37:56 (Brf
Hamninloppet) S:71 (samfallighet bestaende av vattenomrade) deldgt av
fastigheterna Sickladn 37:9, 37:54, 37:55 och 37:56.
e Trafik: Gang och cykel, fordon, batar, parkering maste bevakas under arbetet
med detaljplanen.
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e Teknisk forsorjning: For samtliga omrdden sker VA-forsorjningen genom enskilt
dgda ledningar, vilka ar anslutna till kommunens VA-nit. EIforsorjningen sker
genom delvis enskilt dgda ledningar samt Nacka energi.

e Milj6: Buller, vibrationer, mark- och luftférhallanden, grundvatten, risker,
trygghet och brott, tillgédnglighet, hilsa, farligt gods: Detaljplaneforslagen
kommer inte innebéra att markens anvindningssétt fordndras, vilket betyder att
nagon paverkan pa buller, vibrationer, mark- och luftférhillanden inte kommer
att ske. Under planarbetet ska risker, trygghet och tillgénglighet belysas mer
ingéende.

e Kopplingar till andra projekt: Planarbete pagéar for Danvikshem.

e Miljobedéomningar for planer och program

o En prelimindr bedomning utifran nuvarande kunskap ar att genomforandet
av planerna inte kommer att medfora ndgon betydande miljopéverkan.
Denna bedémning kan &ndras i samband med behovsbedémningen.

o For varje detaljplan som tas fram maste bedomas om planens
genomforande kan medfora betydande miljopaverkan eller inte.
Konstateras att betydande miljopaverkan ér sannolik kommer en
miljobeddmning genomfdras och en miljokonsekvensbeskrivning
upprittas. Ar betydande miljopéaverkan inte trolig tas en miljéredovisning
fram. Under borjan av planprocessen kommer en s.k. behovsbeddmning
att goras. Behovsbedomningen ger svaret pd om paverkan vintas bli
betydande eller inte. Det formella beslutet om miljépaverkan fattas i
samband med beslutet om att skicka ut planhandlingarna pé samrad.

4.4. Delprojekt rattsligt utforande

Nir detaljplanerna har vunnit laga kraft 6verfors de omradden som é&r planlagda som
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap till en fastighet som dgs av Nacka
kommun. Dessutom omprdvas de samfalligheter som forvaltat anldggningarna sé att de
stimmer 6verens med verkligheten. Samtliga dtgédrder sker genom
lantméiteriforréttningar.



5. Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad?

En enkel projektkalkyl har upprittats for projektet:
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Saltsjoqvarn

Tillstindsbedomning:

Kaj 210 000
Tunnel 140 000
El-utredning tunnel 40 000
Utredning, projektledning, m.m. 300 000
Detaljplan 500 000
Lantméteriforrttning: 250 000
Totalt: 1 440 000
Danvikstrand

Tillstdndsbedomning:

Kaj 160 000
Utredning, projektledning, m.m. 200 000
Detaljplan 500 000
LantmaéterifOrrittning: 150 000
Totalt: 1010 000
Total kostnad for bada projekten: 2 450 000 kr

Kostnaderna for projekten foreslds belasta Nacka kommun i enlighet med tidigare beslut
1 Kommunstyrelsen avseende Allméntillgéingliga anldggningar, 2012-04-23, § 129.

Kostnaden for det arliga underhallet har i den grova konsekvensanalysen som utfordes 1
samband med Kommunstyrelsens beslut, 2012-04-23, § 129, bedomts till 350 000
kronor for Saltsjoqvarn och 150 000 kronor for Danvikstrand. Innan en
tillstdindsbedémning av anldggningarna dr utférd kan nagon annan bedoémning inte goras.



6. Preliminar tidsplan

(1)

Aktivitet/Ar

2014

2015

2016

Start

Tillstindsbeddmning

Kommunal anpassn.

Detaljplan

Rittsligt utforande

Projektavslut

UIf Crichton

Mark- och exploateringschef

Erik Wiktorsson
Projektledare

Andreas Totschnig

Planchef

Tord Runnis
Planarkitekt
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