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Figur 1. Kartan visar omradets avgriansning samt var i Nacka kommun omradet ligger.
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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ir att méjliggora avsedd ombyggnation av Neglinge Center, genom att
korrigera regleringen av byggnadshojd och ta bort regleringen om vianingsantal for att dessa inte
overensstimmer med befintliga byggnadshojder, flytta en byggritt f6r komplementbyggnad, samt
att i Ovrigt bekrifta gillande detaljplans reglering

Planomradet utgors av fastigheten Baggensudden 7:8 och del av fastigheten Baggensudden 2:1
som ir beldgna vid Vikingavagen i Saltsjobaden. Planomradet angrinsar till villabebyggelse mot
vister och radhusbebyggelse samt flerfamiljshus 1 6ster. I norr grinsar omradet till Moranviken 1
Baggensfjarden och i soder till gronomride. Planomradet omfattar cirka 9000 kvadratmeter
landareal och cirka 5000 kvadratmeter vattenareal. Fastigheten Baggensudden 7:8 dr i privat d4go
och bebyggd sedan tidigare med tva byggnader i tre plan samt suterringvaningar pd vissa delar,
uppfoérda under sent 1980-tal. Omradets innehall dr idag verksamheter och kontor, Neglinge
Center. Fastigheten Baggensudden 2:1 4r i kommunal 4go och den del som ingar i planomradet

bestar av gata, natur och vattenomrade med bryggor. Fastigheterna omfattas av detaljplan DP
092.

Planomradets norra del ligger inom strandskyddat omrade. For fastigheten Baggensudden 7:8 ar
strandskyddet sedan tidigare upphivt bade pad land och vatten men i och med att en ny detaljplan
tas fram intrider strandskydd om 100 meter fran Moranvikens strandlinje. Kommunen féreslar
att huvuddelen av det strandskydd som intrider, upphavs.

Vid ett genomférande av detaljplanen kommer avsedd ombyggnation av Neglinge Center
mojliggras. De illustrationer som redovisas i géillande plan ir korrekta, darfér bedoms
konsekvenser for nirboende vara marginella. I 6vrigt innebar detaljplanen inga konsekvenser,
jamfort med gallande detaljplan.

Inga miljokvalitetsnormer bedéms motverkas med detaljplanen.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan. Detaljplanen ér férenligt med 6versiktsplanen. Planarbetet bekostas av
kommunen. Detaljplanens genomforandetid dr 5 ar.
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ir att méjliggora avsedd ombyggnation av Neglinge Center, genom att
korrigera regleringen av byggnadshojd och ta bort regleringen om vianingsantal for att dessa inte
overensstimmer med befintliga byggnadshojder, flytta en byggritt f6r komplementbyggnad, samt
att i Ovrigt bekrifta gillande detaljplans reglering

Bakgrund

Det har upptickts att byggnadsh6jd och hogsta antal vaningar reglerats felaktigt i den géllande
detaljplanen 692 som antogs av MSN 18 oktober 2023 §194 och vann laga kraft 16 november
2023. Syftet med den gillande planen var att mojliggéra ombyggnation av Neglinge Center. Den
nu gillande detaljplanen har dndrat markanvindningen inom planomradet fran industri- och
kontorsindamal till bostad-, kontor- och centrumindamal samt sdkerstallt allmdnhetens tillgang
till strandpartiet lings vattnet, samt har att sidkerstallt att bebyggelsens utformning ar anpassad
med hinsyn till tidigare varvstradition, landskapsbilden samt den omkringliggande bebyggelsens
karaktir. Dock avsigs byggnaderna utféras med takkupor/frontespiser som inte riknades in i
regleringen pa ratt sitt. For att utféra den tilltinkta ombyggnationen av bebyggelsen maste
hojdregleringarna rittas till, vaningsantal tas bort och en mindre justering av
komplementbyggnadens byggrittsyta.

Planhandlingar

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 12 mars 2025 §48.
Detaljplanen édr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse
efter den 1 januari 2015.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet 4r miljoplanerare,
bygglovhandliggare, lantmitare, karttekniker och projektkoordinator.

Underlag

Detaljplaneforslaget omfattar foljande planhandlingar:

e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

e TFastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

e  Geoteknisk utredning, markradonundersokning och milj6tekniska undersékningar. PM
Angiende grundligeningsforutsittningar mm. (GM Consult AB, 2004)



Planbeskrivning Baggensudden 7:8 6(45)
ANTAGANDEHANDLING

e Dagvattenutredning (Niras, 29 september 2027)

e Miljoteknisk markundersokning (Geosigima, 20 augnsti 2021, rev. 18 oktober 20217)
e Kompletterande markteknisk miljoundersokning (Geosigma, 11 februari 2022)

¢ Undersokning om betydande miljopaverkan (Nacka kommun, 2025-06-02)

e Granskningsutlatande (Nacka 2025-08-26)

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan i enlighet med 6 kap.
6 § miljobalken. Undersdkningen och den kompletta beddmningen utifran
miljobedémningsférordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen (2025-06-
02).

Planomradet utgors av ett mindre markomrade som redan ir ianspraktaget av bebyggelse.
Befintlig allmén strandpromenad bekriftas och regleras 1 planen. Féreslagen markanvindning
bedéms inte innebira risker f6r omgivningen. Strandskydd inférs £6r delar av omrédet,
dagvattenrening kommer att ske, och féroreningar kommer att omhéndertas vilket dr positivt for
miljon. Samma regleringar giller f6r byggnadsdelar som riskerar att Gversvimmas av hojda
havsnivaer, och sirskilda atgirder behéver vidtas f6r att minimera risken for dversvimningar till
foljd av skyfall.

Detaljplanen 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan och forslag till ny 6versiktsplan.
Detaljplanen bedéms inte strida mot ndgra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller
férordningar. Planens genomférande innebir inga miljéeffekter som har miljopaverkan utanfor
Sveriges grinser. Detaljplanen berdr inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom
Europeiska unionen eller internationellt. Ett genomfdrande av detaljplanen bedéms inte medféra
betydande paverkan pa miljon, minniskors hilsa, eller natur- eller kulturvirden. En
miljobedémning enligt miljobalken behéver dirfor inte goras f6r detaljplanen. De miljéfragor
som har betydelse f6r projektet undersoks under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.
Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer 1 kommunens bedémning att detaljplanen
inte kan antas innebidra en betydande miljépaverkan.

Plandata och tidigare stidllningstaganden

I detta avsnitt beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for
detaljplanen.

Lige, areal & markagoforhallande

Planomradet ir beldget i nordéstra delen av Saltsjobaden, i den s6dra delen av Moranviken.
Huvuddelen av omradet ligger mellan Vikingavigen och Moranviken. Planomradet omfattar
fastigheten Baggensudden 7:8 som dgs av Attender Fastighet AB och mindre delar av den
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kommunigda fastigheten Baggensudden 2:1. Planomradet omfattar cirka 9000 kvadratmeter
landareal och cirka 5000 kvadratmeter vattenareal. Omradet avgrinsas i norr mot Moranviken i
Baggensfjirden, privatigda fastigheter i Oster och vister och i séder av naturmark.

Topografiska forhallanden

Den norra delen av planomradet, fastigheten Baggensudden 7:8, sluttar relativt brant norrut ner
mot Moranviken. Den s6dra delen 4r didremot nistan helt plan och anvinds idag som parkering.
Den delen av Moranviken som ingar 1 planomradet anvinds till bryggplatser f6r smabitar. Det
finns en smal remsa av naturmark och vatten pa Baggensudden 2:1 som ingér i planen. Naturytan
bestar av bergig terring, med en allmint tillginglig tribrygga/strandpromenad lings med vattnet.

Baggensudden ./

2:1 /

Figur 2. Kartan visar ett flygfoto 6ver planomradet. R6d linje anger planomradets ungefirliga grins och vit
fastighetsgrinserna, (Nacka kommun 2025).
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Statliga och regionala intressen

Riksintressen enligt 3 kap miljobalken

Inga riksintressen enligt 3 kap. miljobalken berérs.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap miljobalken

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for kvaliteten i buller, luft och
vatten. Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) och
grundvatten. Normerna anger de féroreningsnivier som ménniskor och miljé kan belastas med
utan oldgenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MKIN 6verskrids.

Omradesskydd och férordnanden

Strandskydd

Inget strandskydd rader inom planomradet i nuliget, men strandskydd om 100 meter fran
Moranvikens strandlinje pa land och 1 vatten kommer att intrida vid planliggningen.
Strandskyddet foreslds upphivas inom delar av detaljplaneomradet, se vidare under avsnitt
Forutsattningar respektive Detaljplanens inneball, rabrikerna Strandskydd.

Kommunala intressen

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

Oversiktlig planering

I kommunens gillande 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka, antagen 2018, ir det aktuella
omradet markerat som gles blandad bebyggelse (Bg16 Igelboda/Baggensudden). Enligt de
omradesvisa riktlinjerna f6r utveckling av mark och bebyggelse anges ber6rd fastighet inga i
omrade med “friliggande smahusbebyggelse med inslag av grupphus. Omradets karaktir och
skala bor behallas. Nagon betydande nybebyggelse planeras inte inom omradet, men vissa
kompletteringar kan vara aktuella.” Detaljplanen ér férenlig med Sversiktsplanen.

En ny 6versiktsplan ar under framtagande. Forslaget till ny 6versiktsplan var utsint pa granskning
under april-juni 2025. Detaljplanen bedéms vara forenlig dven med den nya 6versiktsplanens
intentioner.

Gillande detaljplaner

Fastigheten Baggensudden 7:8 omfattas av detaljplan DP 692 som antogs av MSN 18 oktober
2023 §194 och vann laga kraft 16 november 2023. For det aktuella omradet féreskriver
detaljplanen markanvindningen bostider, centrum, kontor, lokalgata, natur, vattenomride och
bryggor. Detaljplanen reglerar bebyggelsen genom hogsta bygenadshéjd i meter 6ver nollplanet,
utbredningen, antal vaningar samt balkongers utkragning pa prickmark. I Gvrigt 4r fastigheten
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punktprickad, férutom en mindre yta vid Vikingaviagen som ir angiven som korsmark for
placering av komplementbyggnad pa hogst 35 kvadratmeter. Gestaltningen ér styrd genom att
toljande skrivning “Byggnadernas material, férg och form ska véljas i samklang med omrddets tidigare
varvstradition och omgivande bebyggelse. De viktiga karaktirsdragen i den befintliga bebyggelsen dr taklandskapet
med sadeltak i tegel eller plat och fasadmaterialet i puts eller tra”. Fastighetens virdefulla trid har skyddats
genom tradfallningsférbud och en utékad marklovplikt. De markféroreningar som hittats har lett
till att bygelov och marklov villkorats med att godkiannande atgarder maste godkiannas innan
dessa kan ges. Genomforandetiden for detaljplanen gar ut 16 november 2028. Denna detaljplan
kommer inom planomradet att ersitta detaljplan DP 692.

Forutsattningar

Offentliga rum och gronomraden

Séder om Vikingavigen finns en allmin lekplats. Inom gangavstand fran planomradet finns
storre rekreationsomraden. En befintlig strandpromenad finns anlagd fran de inre delarna av
Moranviken lings med befintlig trabrygga och vidare f6rbi planomradet. Den branta
norrsluttningen dr fri fran bebyggelse och upplevs som ett allmint strak.

Gronomradet dr en del av en spridningslink for barrskog. En mindre del av detta gronomrade
ligger inom fastigheten Baggensudden 7:8.

Vattenomraden

Omradet runt Moranviken har en historia av batliv och varvsverksamhet och det finns ett stort
antal bryggor for fritidsbatar runt strinderna. Batlivet dr en betydelsefull del av omradet och bor
tas tillvara. Inom planomradets vattenomrade sker f6rtjning av batar vid tva bryggor. Bryggorna
anvinds for batfortojning for den intilliggande bostadsbebyggelsen vid fore detta Neglingevarvet
och for batdgare och gister till restaurangen. Bryggorna dr bade privata och allminna.

Vid vattnet finns en anlagd strandpromenad som ir en del av en lingre strandpromenad lings
med de inre delarna av Moranviken. Strandpromenaden dr sammankopplad med bryggan invid
huskropp 1 (se figur 14). Genom byggnadstekniska atgirder av bryggan sirskiljs batfortéjningen
fran det allmdnna gangstraket for att tydliggora skillnad och ansvar och dirmed minska risken f6r
en eventuell konflikt daremellan. Det finns inga anlagda méjligheter f6r bad inom planomradet,
och botten ir med storsta sannolikhet férorenad.

Botten 1 denna del av Moranviken bestar av lera och gyttja. Enligt Linsstyrelsens kartverktyg
Linskartan finns potentiellt undervattensvegetation med naturvirden samt férutsittningar for
rekrytering av rovfiskyngel pa aktuellt bottenomrade.
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Bebyggelse

Overgripande struktur

Det aktuella omradet ligger vid Vikingavigen pa Baggensudden. Planomradet ligger pa den vistra
sidan av en dalgang som kantas av hogre bergspartier pa vardera sida. Nivaskillnaderna idr stora.

Hela omridet 6ppnar sig mot Baggensfjirden 1 norr.

Figur 3. Planomradet sett fran norr, (Nacka kommun 2025).

Omradet innehaller idag Neglinge Center, ett verksamhets- och kontorsomride som enligt
gillande detaljplan dr méjligt att bygga om till bostdder. Omkringliggande bebyggelse bestar av
villor med varierande tomtstorlek samt flerbostadshus och gruppbyggda smahus

Nirmaste dagligvarubutik finns i Neglinge, cirka 600 meter frain omradet. I Saltsjobadens
centrum cirka 1,5 kilometer frin planomréadet finns ett storre serviceutbud, bibliotek,
systembolag, gym med mera. I Neglinge finns nirmaste F-5 skola. F-6 skola finns i Igelboda och
F-9 skola finns i Tattby.

I 6stra delen av planomradet finns en kvartersgata som leder till byggnadernas entréer och ner
mot vattnet. Kvartersgatan avslutas med en mindre vindzon.
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Figur 4. Overgtipande situationsplan for planomradet, (Arkitekt Stig Jarefeldt, 2023).

Allménhetens fortsatta tilltridde till strandpartiet lings vattnet ar en viktig aspekt i planarbetet. I
planférslaget bevaras strandpromenaden och bestimmelsen bibehalls ddrfér om att befintlig
strandpromenad fortsatt ska vara tillginglig for allmin gangtrafik.

Bebyggelse

Fastigheten Baggensudden 7:8 ir i sin norra del bebyggd med bebyggelse i tva plan, uppférd
under sent 1990-tal, uppdelade i flera mindre sammankopplade byggnadskroppar som sluttar ner
mot vattnet. Byggnaderna anvinds idag som kontor och restaurang med en uteservering mot
vattnet, men gillande detaljplan mé6jliggdr att byggnaderna dven anvinds f6r bostider.
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Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Omradet angors fran Vikingavigen, som har en gangbana pa norra sidan. Cykling sker i
blandtrafik pa Vikingavigen.

Parkering

Den befintliga parkeringen, séder om Vikingavigen, anvinds 1 dagsliget framforallt av
hyresgisterna till verksamhetsomradet, Neglinge Center och dess besokare. Ett antal p-platser
hyrs ut till nirboende. Det totala antalet p-platser ar cirka 65 stycken, dels i carport och dels 1
markparkering.

Teknisk forsorjning

Kommunalt ledningsnit for vatten och spillvatten finns utbyggt i Vikingavagen. El, tele och fiber
finns ocksa utbyggt i gatumark i anslutning till planomradet. Detaljplanen medfér inget behov av
att bygga ut dagvattennatet.

Storningar och risker

Buller

Utifran Nacka kommuns kommunovergripande bullerkartligening (2024) beriknas de
ckvivalenta bullerniviaerna i omradet vara som mest mellan 45-50 dBA vid bebyggelsens fasader,
det vill sdga under riktvirdena for trafikbuller vid bostader (se figur 5).

Buller 2024 vagtrafik Leq fasad
@ mindre &n 40 dBA

@ 40-45dBA
45-50 dBA
50-55 dBA
55-60 dBA
B0-64 dBA
65-70 dBA
F0-75 dBA
meran 74 dBA

oo e

s 8 0

Figur 5. Buller frin vigtrafik 2024. Dygnsekvivalent ljudniva vid fasad, (Nacka kommun, 2025).
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Buller vagtrafik Leq Lmax fasad
55 dBA

® 55-60 dBA

B0-65 dBA
o B65-70 dBA
iy \ . ® 70-75dBA

_—

Figur 6. Buller frin viigtrafik 2024. Maximal ljudniva vid fasad. Nacka kommun, 2025, (Nacka kommun, 2025).

Nir det giller maximala bullernivéaer beriknas de som mest vara mellan 70-75 dBA vid nagra
fasader inom planomradet, det vill sdga under riktvirdena for trafikbuller vid bostader (se figur

6).

Det finns en restaurang inom omradet, vid vattnet. Det finns inga klagomal pa verksamheten
registrerade hos tillsynsmyndigheten de senaste aren.

Luftkvalité

Det finns flera miljokvalitetsnormer (MKN) for olika amnen i luft. Tvd av de mest betydelsefulla
imnena att undersoka ir dygnsmedelvirdena for partiklar (PM10) respektive kvivedioxider
(NO2). En detaljplan far inte medverka till att MKN 6verskrids.

Utifran berdkningar framtagna av SLB-analys (Stockholms Luft- och Bulleranalys) ér
dygnsmedelvirdet for halterna av PM10 for det aktuella omradet 18-20 pg/m? (mikrogram per
kubikmeter). Detta kan jaimforas med att miljokvalitetsnormen som ska klaras ar 50 pg/m?. For
NO: beriknas dygnsmedelvirdet f6r halterna i omradet vara 15-18 pg/m?. Miljokvalitetsnormen
innebdr att halten NO: ska understiga 60 pg/m?>.
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Milj6kvalitetsnormerna for luft innehalls dirmed med god marginal inom planomradet.

Di denna detaljplans markanvindning inte dndras fran den gillande detaljplanen, bedéms dessa
halter inte paverkas, och genomférandet av detaljplanen bedéms dérfor inte Gverskrida ndgon

MKN.
Inte heller nagra andra milj6kvalitetsmal bedéms Overskridas till £6ljd av detaljplanen.

Markens beskaffenhet

Enligt SGU:s jordartkarta utgors jordarterna inom den norra delen av planomradet av glacial lera
samt ett tunt ytlager av morin pa berg, (se figur 7). Befintlig parkering séder om Vikingavigen

ligger pa ett tidigare sankmarksparti och det 6versta lagret bestar av 2—3,5 meter fyllning med sten
och jord som underlagras med torv och lera (GM Consult AB, 2004).

N
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Figur 7. Jotdarter - Sveriges geologiska undersokning (SGU), (Nacka kommun, 2025).

Ras och skred

En naturlig bergbrant finns i planomradets nordvistra del. Den stricker sig lings delar av
bebyggelsen och strandpromenaden 1 trd. Risken f6r ras bedéms som liten, da den befintliga
bergsbranten dr naturlig och delvis bevixt med buskar och mindre trad.
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Ytan nirmast vattnet bestar av en kajanlidggning och hardgjord mark. Enligt SGU:s databas for
forutsittningar for strandnira skred i finkornig jordart férekommer potentiellt skredrisk inom
planomridet (se figur 8). Geotekniska sonderingar har utforts, utférdes under 2004 da den
gillande detaljplanen togs fram. Detta gjordes i sex provtagningspunkter i syfte att fa underlag till
bedémning av skredrisken inom omradet. Stabilitetsftérhallanden f6r omradet norr om
Vikingavigen bedoms som goda. I sluttningen ner mot vattnet utgors jordlagerfoljden av ytnira
berg eller friktionsjordar, samt lager av fyllnadsmassor. Ingen lera har patriffats i dessa punkter.
Fyllnadsmassorna och friktionsjorden bedéms besti av sand och grusjordar. Aven for den s6dra
delen av planomradet bedoms stabilitetstérhallanden som goda, dda omradet dr plant och
lermiktigheter begrinsas av berg-i-dagen omraden mot slinter i norr (Geosigma 20217).

Baq jersaaaen

Figur 8. Forutsittningar f6r skred i finkorniga jordarter, frin Sveriges geologiska undersékning (SGU). Orange
heltickande dr forutsittningar for skred i finkornig jordart genom lutningsanalys. Orange randigt ér férutsittningar f6r
skred i finkornig jordart i strandnira omriden. Rod cirkel visar planomradets ungefirliga placering, (Nacka
kommun, 2025).

Markfororeningar

Omradet norr om Vikingavagen har tidigare varit en del av Neglingevarvet. Varvsverksamheten
har pagatt fran 1868 fram till 1990-talet. Parkeringen séder om Vikingavigen har anvints som
deponi for fyllningsmassor.
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En miljoteknisk markundersokning har genomforts for planomradet, utfordes under ar 2004 da
den gillande detaljplanen togs fram. Utf6rda undersékningar visar att metallhalter Gverstigande
riktvirdena for kianslig markanvindning (KM) har uppmiitts i fem av tio provtagningspunkter. I
tva provpunkter 6verstiger metallhalter dven mindre kinslig markanvindning (MKM). I en av
dessa tva provpunkter har det uppmitts blyhalter 6verstigande riktvirde f6r Avfalls Sveriges
riktvirden for farligt avfall (FA) (Geosigma 20217).

En kompletterande miljoteknisk markundersokning med fler provtagningspunkter har
genomforts, uttérdes under ar 2004 dd den gillande detaljplanen togs fram. Detta for att
mojliggéra en bittre beddmning av fororeningssituationen (Geosigma 2022). Genomférda
undersokningar i den kompletterande miljotekniska markundersékningen visar att det
forekommer metallhalter Gver framtagna platsspecifika riktvirden (PSRV) inom planomradet,
jamfor figur 9.
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Figur 9. Uppmiitta fororeningshalter i jord frin de bada unders6kningarna, klassificerade enligt PSRV,
Naturvardsverkets samt Avfall Sveriges riktvirden, (Geosigma, 2022).

Metallhalter 6verstigande PSRV har uppmiitts i tre provpunkter i den norra delen av omradet, 1
en provpunkt i den sydvistra delen norr om Vikingavigen samt i en punkt i den 6stra delen av
planomradet. De héga arsenikhalterna bor atgirdas pa grund av akut toxicitet samt att halterna
patraffats ytligt (0-1 meter). Markytorna vid provpunkten ar hardgjorda varfor risken f6r
minniskors hilsa och milj6 inte bedéms vara akut i dagsliget.

Blyhalter motsvarande farligt avfall har pavisats relativt ytligt i en provpunkt i anslutning till
en av byggnaderna. Rekommendationen ar att den férorenade jorden avldgsnas och
féroreningen avgrinsas i samband med sanering da det finns en risk for att den férorenade
jorden kan omblandas i samband med framtida markarbeten.

Porluftsprovtagning har utforts under bottenplattan i sex byggnader. Proverna har
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analyserats med avseende pa klorerade alifater och PAH. Analysresultatet fran
portluftsprovtagningen visar pa generellt liga halter av analyserade parametrar, och bedéms inte
utgbra nagon risk for intringning av hilsofarliga dngor i byggnaderna.

For risk tor spridning av féroreningar via grundvatten, se avsnittet Grundyatten nedan.

Radon

Enligt SGU:S databas och tidigare utredning av planomradet klassas omradet som
normalradonmark (GM Consult AB, 2004). Detta innebir att omradet i huvudsak bestir av
berggrund och morinmark med normal radioaktivitet.

Dagvatten och grundvatten

Dagvatten

Planomradet ligger invid och avrinner till ytvattenférekomsten Baggensfjirden. For
ytvattenforekomsten finns miljokvalitetsnormer (MKN) for kemisk och ekologisk status. En
dagvattenutredning (INzras, 2027) har tagits fram for den gillande detaljplanen.

Baggensfjirdens ekologiska status har bedomts till mattlig vilket baseras pa
miljokonsekvenstyperna évergédning, miljégifter och flodesférandringar. Alla kustvatten i Nacka
ar overgodda, och mycket av kvave- och fosfortillférseln kommer frin intilliggande
kustvattenomraden. Lokala atgarder i avrinningsomradet pa land ricker darfor inte ensamt for att
uppna miljokvalitetsnormerna. Miljokvalitetsnormen f6r Baggensudden ir att den ska ha god
ekologisk status till ar 2027, men med tidsfrist f6r parametrarna vixtplankton och niringsimnen
till 2039.

I dagslidget dr den sammanvigda bedomningen att god kemisk status inte uppnas for
Baggenstjirden. Detta pa grund av att gransvirdena fér de prioriterade amnena bly (Pb),
fluoranten, antracen, kadium (Cd), tributyltenn (IBT), kvicksilver (Hg) och polybromerade
difenyleterar (PBDE) 6verskrids i vattenférekomsten. Grinsvirdena for kvicksilverféreningar
(Hg) och polybromerade difenyletrar (PBDE) 6verskrids i Sveriges alla vattenférekomster.
Halterna beror frimst pa paverkan fran langviga luftburna féroreningar och bedéms ha en sidan
omfattning och karaktir att det i dagsliget saknas tekniska forutsittningar att atgirda halterna.

For Baggensfjirden finns ett lokalt dtgirdsprogram vars syfte dr att underséka mojligheterna att
na upp till miljokvalitetsnormerna och foresla atgairder med malet att uppna god status. Slutsatsen
1 atgardsprogrammet ar att god ekologisk status bedoms kunna uppnas pa lang sikt i
Baggenstjirden. Detta forutsitter dock bland annat att de vattenférekomster som vattenutbyte
sker med ocksa nar god status. For att kunna uppna god kemisk status bedoms det viktigt att,
som ett fOrsta steg, ta nya prover i sediment och vattenfas, s att aktuella data ligger till grund for
en statusuppdatering och eventuellt beting.
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Planomradets landareal bestar idag till stor del av bebyggda och hardgjorda ytor (takytor,
asfaltsytor, gangvigar och vigar samt parkeringsytor). Parkeringen 1 séder (benimnd som stora
parkeringen, (se figur 10) avvattnas idag via rinnstensbrunnar till privata dagvattenledningar. Det
rader viss osikerhet om det befintliga dagvattenledningsnitets placering och kondition.

Ungefir hilften av takytorna avleds via stupror till dagvattenledningar och resterande avvattnas
via utkastare. Pa markomradet pa den norra sidan om Vikingavigen (benimnd som lilla
parkeringen i figur 10) sluttar marken mot den intilliggande fastigheten. Detta gor att delar av
vigen som passerar igenom planomradet och parkeringen vid den norra sidan om Vikingavigen
avvattnas ytledes mot fastigheterna bredvid, (se rinnvigar figur 10). Ingen sdrskild
dagvattenrening sker av vattnet som avrinner frin Vikingavigen, som utgér allmin plats.
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Figur 10. Rinnvigar och héjder, (Niras, 2021).

Grundvatten

Inget grundvatten har kunnat provtas vilket gor att det inte gar att avgdra huruvida féroreningar
spridits till grundvatten eller ej, men bedomningen ar att spridningen inom omradet ar begransad
da inget grundvatten patriffats vid nagot av provtagningstillfillena och att marken inom
planomradet har mycket dalig genomslapplighet. Spridningsférutsittningarna inom det aktuella
omradet bedéms vara mittliga pa grund av att grundvattenytan ligger pa relativt stort djup,
troligtvis i berg, och stora delar av markytorna ar hirdgjorda vilket minskar infiltration av vatten
genom férorenad jord och dirmed spridning av féroreningar till grundvatten. Pa grund av
omradets topografi (brant sluttande ned mot kajen), och att marken till stor del utgors av
hardgjorda ytor med ytavrinning, bedéms inte grundvattenbildningen vara omfattande inom
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planomradet. Ndgot grundvattenuttag inom omradet sker inte heller, varfér exponering via intag
av dricksvatten eller bevattning inte bedéms vara aktuellt.

Oversvamning

Skyfall

Nacka kommuns kommunévergripande skyfallskartering visar att det foreligger risk for
oversvamning till f6ljd av skyfall pa den stora parkeringen i1 planomradets sodra del. (se figur 11)

Skyfall lys Gversvamning med klimatfaktor 1,2
01-02m
02-05m
0,5-0,8m
0.8-1m
1-1,5 m.
M52 m.

2-3m

Figur 11. Kartutdrag fran dversiktlig skyfallsanalys 2015, (Nacka kommun, 2025).

Havsnivahojning
Enligt Nacka kommuns riktlinjer f6r byggande nira vatten, som syftar till att ge riktlinjer for
bebyggelse med hinsyn till risken for 6versvimning, ar ligsta grundliggningsniva for nya

byggnader +2,7 meter 6ver normalvattenniva. Nivan utgar vid kusten fran nollnivan i
hojdsystemet RH2000. En ligre grundldggningsniva kan accepteras om det finns en teknisk
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Figur 12. Lila omraden ligger under rekommenderad ligsta grundlaggningsniva +2,7 meter RH2000 och framtida
scenario for 6versvimning vid 100-ars vattenstand, (Niras, 2021).

Delar av planomradet ligger inom riskomrade f6r 6versvimning vid framtida havsnivahéjning
enligt Linsstyrelsens rekommendationer om ligsta grundliggningsniva (se figur 12).
Rekommendationerna anger en lagsta grundlagegningsniva pa + 2,70 meter f6r ny sammanhallen
bebyggelse och samhillsfunktioner av betydande vikt (Lansstyrelsen Stockholm, 2015).

Strandskydd

I nulaget rader inte strandskydd inom det omrade som detaljplanen omfattar. Nir gillande plan
(DP 692) vann laga kraft 2023 upphivdes strandskyddet £6r hela planomradet, det vill siga f6r
savil kvartersmark som allmin plats och vattenomraden. Berért markomrade betecknas dels som
kvartersmark B, C, K - bostider, centrum, dels som allmin plats, naturmark, samt gata. I denna
detaljplan regleras samma markanvindning som i gillande planbeteckning gilla, pa samma ytor.
For vattenomridet giller beteckningarna W — vattenomrade, Wi — vattenomrade med bryggor
eller W, — bryggor f6r strandpromenad. Narmast stranden giller x; — markreservat for
allmannyttig gangtrafik. Detta fOr att sdkerstilla fri passage f6r allminheten lings den befintliga
strandpromenaden som ocksa fortsitter utanfér planomradet. Stérre delen av planomradet dr hir
ianspraktaget av bebyggelse (kontor och verksamheter) och anliggningar (tribrygga for
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strandpromenad, kaj samt smabatbryggor). De tva befintliga privata smabétsbryggorna dr delvis
beldgna utanfér planomradet at Gster, dessa dr inte allemansrittsligt tillgingliga. De bekriftas i
intilliggande detaljplan (DP 178). Dirutéver finns inom berérda delar av planomradet fraimst
grismatteytor, ett antal trid och en bergbrant.

Ytorna kring byggnaderna ir i dagsliget allemansrittsligt tillgangliga, men det ar
strandpromenaden lings vattnet har som har storst allemansrittsligt intresse. Vid ny
detaljplaneliggning intrider strandskydd 100 meter frin strandlinjen pa land och i vatten inom
planen. Se vidare under Detaljplanens innehall rabrik Strandskydd.

Detaljplanens innehall

Avsikten ar att bygga om befintliga byggnader och att cirka 20 bostider kan tillkomma. Med
denna nya detaljplan, dir de felaktigt reglerade byggnadshdjderna och vaningsantalet korrigeras,
mojliggors att avsedd ombyggnation kan genomforas.

Inom planen féreslas bade allmin platsmark, kvartersmark, naturmark och vattenomraden (bade
med och utan bryggor).

Den allmidnna platsmarken innefattar den befintliga lokalgatan och en mindre area av naturmark.
Naturmarken ér enbart en mindre yta lingst med vattnet.

Kvartersmarken utgérs av de befintliga huskropparna och av omradena omkring, de befintliga
parkeringsplatserna, ett mindre omrade med virdefulla trdd och vattenomraden, bide med
bryggor, for en strandpromenad och rena vattenomraden. Pa plankartan redovisas grinser mellan
olika anvindningsomraden med linjen ’anvindningsgrins”.
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Figur 13. Plankarta som visar naturmark med rdd linje, byggnader som gra och skyddsvirda trid med bla linje, (Nacka
kommun, 2025).
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Offentliga rum och gronomraden

Naturvirdena 1 omradet ar framfor allt kopplade till omradets befintliga trid (se figur 13). Dirfor
foreslds att sa manga trad som mojligt bevaras. De skyddas genom tradfillningsférbud och
utokad lovplikt, genom bestimmelserna a4 och ny, sa att marklov krivs for att falla de
skyddsvirda triden. Detaljplanen bekriftar dessa bestimmelser, som redan finns i den gillande

detaljplanen:

ay Marklov krivs dven for fallning av ddellovtrid och tallar med en stamdiameter om 0,3 meter eller
storre matt 1,3 meter ovan mark.

n; Adellivtrid och tallar med en stamdiameter om 0,3 meter eller stirre mdtt 1,3 meter ovan marfk

far inte fllas, samt ska skyddas frin skador i form av jordkompaktering och skador pa stam,
ritter och grenverk. Efter lovprivning kan ddellovtrid och tallar som utgir risk for liv, egendom
eller spridning av epidemisk tridsjukdom fa fallas.

Det enda offentliga gronomradet i detaljplanen ér en mindre del av bergig mark, brant sluttande
ner mot Moranviken, den innehaller ocksa en del av den allméinna strandpromenaden. Detta
omrade regleras i enlighet med gillande detaljplan och markeras pa plankartan med ”natur”.

Vattenomraden

Vid vattnet finns en anlagd strandpromenad som ir en del av en lingre strandpromenad lings
med de inre delarna av Moranviken. Strandpromenaden 4r sammankopplad med bryggan invid
huskropp 1 (se figur 16). Genom byggnadstekniska atgirder av bryggan sirskiljs batfort6jningen
fran det allmdnna gangstraket for att tydliggdra skillnad och ansvar och didrmed minska risken f6r

en eventuell konflikt daremellan.

o —— — X

Figur 14. Byggnaden nérmast vattnet med restaurang Figur 15. Befintlig brygga och strandpromenad lings
och uteservering i bottenplan, (Nacka kommun, 2021). brantnorrsluttning, (Nacka kommun, 2021).
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Inom planomradets vattenomraden sker fortojning av batar vid tva bryggor. Bryggorna anvinds
tor batfortojning f6r den intilliggande bostadsbebyggelsen vid fére detta Neglingevarvet och for
batigare och gister till restaurangen (se figur 14). Vattenomradet regleras med bestimmelserna
W, Wi och W, vilket bekriftar bestimmelserna 1 gillande detaljplan:

W Vattenomride
Wi Vattenomrade med bryggor
W, Bryggor for strandpromenad

Allménheten har idag tillgang till vattnet genom en befintlig strandpromenad som finns anlagd
fran de inre delarna av Moranviken lings med befintlig brygga och vidare f6rbi planomradet.
Strandpromenaden bekriftas och regleras 1 detaljplanen genom en bestimmelse om markreservat
tor allminnyttig gangtrafik, x; och x;. xzdr ett omrade pa land, men ansluter till x-omrade pa
grannfastigheten och férbinder dirmed Vikingavigen med strandlinjen. Strandomradet
tillgidngliggors ddrmed for allmanheten vilket tillgodoser strandskyddets syfte om fri passage lings

vattnet.
x10ch x; Markreservat for allménnyttig gangtrafik
Bebyggelse

Fastigheten ar bebyged med byggnader i tva
plan, uppford under sent 1990-tal, uppdelade
1 flera mindre sammankopplade
byggnadskroppar som sluttar ner mot
vattnet. Byggnaderna anvinds idag som
kontor och restaurang med en uteservering
mot vattnet.

Reglerad markanvindning i gillande plan
med bostidder, centrum och kontor bekriftas.
Syftet med gillande plan var att méjliggora
ombyggnation till bostdder i delar av
befintliga byggnaderna medan en del
verksamheter avsigs bevaras. Utvindiga
torindringen av befintliga byggnader bedéms
bli relativt liten, det som kommer att mirkas
av ombyggnaden till bostider ar 1 huvudsak Figur 16 Numrerade byggnadskroppar, (Nacka kommun,
tillskapandet av balkonger och uteplatser, vilket 2021).

redan nu kan goras enligt den gillande

detaljplanen. For att langsiktigt sikerstilla byggnadernas anvindning medger detaljplanen att
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byggnaderna liksom gillande detaljplan far anvindas bade f6r bostider B och for
kontorsverksamhet K.

I byggnadsdelen narmast vattnet, nummer 1, regleras markanvindningarna B bostider, K kontor
och C centrum liksom 1 gillande detaljplan. Anvindningen centrum inrymmer en kombination av
olika verksamheter som handel, service, restaurang, samlingslokaler med mera. I denna
byggnadsdel far bostidder inte inredas 1 bottenvaningen, och ligsta firdig golvniva regleras med
hinsyn till 6versvimningsrisk (se vidare i avsnitt Havsnivahojning). Lokalerna 1 bottenplan bidrar
till upplevelsen av att platsen nirmast vattnet ar en publik plats samt bidrar till folkliv och fléden
vid vattnet. Totalt bedéms planen inrymma cirka 300 kvadratmeter verksamhetsyta for
centrumverksamhet och cirka 20 bostader, vilket motsvarar vad som mojliggors i gallande
detaljplan.

Byggritternas utbredning regleras med egenskapsgrins samt prickmark och korsmark.
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Figur 17. Prickmark — marken far inte f6rses med byggnad, (Nacka kommun, 2024).
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Figur 18. Korsmark — Marken fir endast fé6rses med komplementbyggnad och andra anliggningar 4n byggnader,
(Nacka kommun, 2024).

Byggnadsarean pa den tillkommande komplementbyggnaden pa korsmark regleras genom
bestimmelsen:

e Storsta sammanlagda byggnadsarea for komplementbygenader dr 45 kvadratmeter.

For att bibehalla bebyggelsens anpassning till den omgivande bebyggelsen och byggnadernas
hojder har det i planen inforts en bestimmelse om nockhdéjd 1 meter 6ver nollplanet, en minsta
takvinkel pa 25 grader och en minsta takvinkel f6r takkupor/frontespis pa 15 grader. Nockhojd
pa huvudbyggnad regleras i fem olika hojder fran 7,5 — 21,5 meter 6ver nollplanet vilket
motsvarar de reglerade byggnadshéjder som finns i detaljplan DP 692, omriknade till nya
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nockhoéjder. De olika nockhdjderna accentuerar landskapsbilden med den branta terringen som
sluttar dramatiskt ner mot vattnet samt bidrar till att manga ligenheter kan fa utblick mot vattnet.

hy Hiigsta nockhdjd dr 7,5 meter dver angivet nollplan.
h; Hagsta nockhijd dr 14,5 meter dver angivet noll plan.
hs Hagsta nockhijd dr 17,0 meter dver angivet noll plan.
h, Hiigsta nockhijd dr 20,0 meter dver angivet noll plan.
hs Hagsta nockhijd dr 20,5 meter dver angivet noll plan.
hs Hagsta nockhdjd dr 21,0 meter dver angivet noll plan.
h; Hiigsta nockhijd dr 21,5 meter dver angivet noll plan.
hy Hagsta nockhijd dr 3,5 meter.

Gestaltning

Den befintliga bebyggelsens gestaltning anspelar pa den maritima miljén och den tidigare
varvsverksamheten. De viktiga karaktirsdragen 1 den befintliga bebyggelsen ir taklandskapet med
sadeltaken i tegel eller plat och fasadmaterialet i puts eller trd. Darfor regleras utformningen av
byggnaderna enligt nedan.

0y Minsta takvinkel ar 25 grader.
0z Minsta takvinkel for takkupor/ frontespis dr 15 grader.
6 Takkupor/ frontespis ska utformas med pulpettak

Byggnaderna har omsorgsfullt utformade detaljer sisom dorrar, fonster, balkonger etcetera. Detta
regleras liksom i gillande detaljplan genom:

fi Byggnadernas material, firg och form ska viljas i samklang med omrddets tidigare varvstradition
och omgivande bebyggelse. De viktiga karaktirsdragen i den befintliga bebyggelsen dar
taklandskapet med sadeltaken i tegel eller plat och fasadmaterialet i puls eller tri.

For att lagenheterna ska fa en extra kvalitet f6r de boende har méijligheter att tillskapa balkonger
och uteplatser genom att en bestimmelse, liksom i gillande detaljplan inforts 1 plankartan.

f; Balkonger/ altaner fir kraga nt maximalt 2,0 meter dver punkiprickad kvartersmark.
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Ljusforhallanden

En dagsljusstudie utférdes under framtagandet av gillande detaljplan f6r byggnadskropparna
nummer 1 och 2 med anledning av deras placering invid berget. Studien visar viss svarighet att
uppna goda dagsljusférhéllanden lings fasaderna som vetter mot berget. Men genom en
torindring av byggnadernas fasader har godkinda dagsljusférhallanden uppnatts, i de flesta
utrymmena. De utrymmen dér dagsljuskravet inte uppfylls planeras att bli bostadskomplement,
torrad. Dessa funktioner har inte lika hoga krav pa dagsljus, dd anvindningen inte medfor att
minniskor vistas dir mer dn tillfilligt. Mer detaljerad redovisning av hur de framtida byggnaderna
uppfyller krav pa dagsljus ska visas i bygglovsskedet.

Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Majoriteten av omradets trafik kommer fran Vikingavagen. Om behov uppstar dr det mojligt att
anldgea ett hastighetssikrat Overgangsstille Over Vikingavigen. Gatan regleras i plankartan,
liksom i gillande detaljplan som "GATA,” vilket dr en anvindningsbestimmelse for bade
fordons-, gang- och cykeltrafik.

In- och utfart till den norra delen av fastigheten Baggensudden 7:8 sker fran Vikingavigen.
Angéring till bostadsentréer och verksamheter sker via kvartersgata som regleras genom sa kallad
“prickmark” som innebir att marken inte far forses med byggnad.

Angorning till befintlig parkering pa sédra delen av Baggensudden 7:8 och till befintliga bostidder
s6der om Vikingavigen intill parkeringen sker genom en gemensam in- och utfart frin
Vikingavigen. Angorning till grannfastigheten Baggensudden7:9, till marinan och till bebyggelsen
inom planomridet sker norrut fran Vikingavigen. Denna regleras i plankartan, liksom i gillande
detaljplan genom markreservat f6r gemensamhetsanliggning f6r in- och utfart:

g1 Markreservat for gemensambetsanliggning for in- och utfart

Infartens placering begrinsas genom en bestimmelse om var kérbar in-och utfart far finnas.

F L + L ﬂ
Karbar in- och utfart far inte finnas

Figur 19. Kérbar in- och utfart far inte finnas, (Nacka kommun, 2025).

Allminheten har idag tillgang till vattnet genom en befintlig strandpromenad som finns anlagd
fran de inre delarna av Moranviken lings med befintlig brygga och vidare f6rbi planomradet.
Allménhetens mojlighet att na denna bekriftas och regleras i detaljplanen genom en bestimmelse
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om markreservat for allmannyttig gangtrafik, x; och xa. X2 4dr ett omrade pa land, men ansluter till
x-omrade pd grannfastigheten och férbinder dirmed Vikingavigen med strandlinjen

x10ch x; Markreservat for allmdnnyttig gangtrafik

Inom planomridet finns tva befintliga ledningsritter (lantmateriakt 0182K-2008/125.6 och
0182K-87/14.1) med dndamailen dagvattenledning och ledning for vatten och avlopp.
Ledningarna regleras i detaljplanen, liksom i gillande detaljplan som u-omréde,

w Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar

Kommunens modell f6r berikning av parkeringsbehov f6r bostider ska foljas, den anger
riktlinjer £6r bade bil- och cykelparkering. Kommunens parkeringstal f6r bostider dr dynamiska
och flexibla vilket innebir att parkeringsbehovet kan férindras under projektets gang, exempelvis
om férhallandet mellan stora och sma ligenheter férindras. En avstimning av parkeringstal gors
1 bygglovsskedet.

All privat parkering ska ske pa kvartersmark, privatigd mark. Parkering f6r boende i de nya
bostiderna och besokande till verksamheter inryms pa befintlig markparkering och i carport pa
den sédra sidan om Vikingavigen. Parkeringen regleras i plankartan, liksom 1 gillande detaljplan
med BCK och si kallad ”prickmark”. Dir befintlig carport ar placerad regleras marken med sa
kallad ”korsmark” och bestimmelse om hogsta nockh6jd hs. En illustrationstext parkering har
ocksa infogats 1 planen.

hg Hiigsta nockhijd dr 3,5 meter.

Storningar och risker

Buller

Forutsittningarna for ekvivalentbullernivaerna fran vigtrafik dndras inte av ett genomforande av
planen. Nir kontor och verksamheter gérs om till bostader skapas dock ocksa ett behov av
uteplatser f6r de boende. Nir det giller maximala bullernivaer fran vigtrafiken indikerar de att
riktvirden for eventuella uteplatser inte klaras inom hela planomradet, (se figur 6). Placeringen av
uteplatserna kan dirfér behova anpassas eller skydd uppforas, vilket far hanteras i kommande
bygelov.

Verksamheter dr fortfarande mojliga inom planomradet. Bostider mojliggdrs inom omradet.
Aven om inga bullerklagomal pa nuvarande restaurangverksamhet inkommit till kommunen frin
nirboende pa senare tid, kan situationen dndras Gver tid.



Planbeskrivning Baggensudden 7:8 30(45)
ANTAGANDEHANDLING

Nir en restaurang eller liknande verksamhet mojliggors 1 direkt anslutning till bostader finns risk
for att de boende blir stérda pa olika sitt av verksamheten.

Markens beskaffenhet

Markfororeningar

Inom omradet finns férorenad mark fran tidigare varvsverksamhet. Férorenade ytor som idag ar
kinda och som bedéms kunna vara en risk for hilsa eller miljo kommer i och med
genomforandet av detaljplanen till storsta del att saneras vilket bidrar positivt till
miljokvalitetsmalet om en giftfri miljé. D4 befintliga byggnader avses behallas och omvandlas
bedoéms eventuella kvarlimnade féroreningar under hardgjorda ytor inte utgéra nagon betydande
risk f6r manniskors halsa. En forutsittning ar att ytor som idag ar hardgjorda i form av
asfalterade vigar och liknande dr det dven i framtiden. Féroreningarna bedéms diarmed kunna
ligga kvar i marken. Om dessa hardgjorda ytor i framtiden stélls om till gronomraden behoéver
marken undersokas och eventuella férorenade massor hanteras pa ett korrekt satt. Vid all schakt 1
mark ska en anmalan upprittas och limnas in till tillsynsmyndigheten enligt {28 férordningen om
miljofarlig verksamhet och hilsoskydd. Med anledning av kinda markféroreningar regleras pa
plankartan att sanering ska ske innan startbesked for andrad markanvindning ges as,

a3 Startbesked far inte ges for dndrad markanvindning forran markfororeningar har avhjilpts
och/ eller skyddsatgirder har vidtagits pa tomten. Dock fir startbesked ges for att avhjilpa dessa
markfororeningar och/ eller vidta skyddsatgarder.

Tillsynsmyndigheten har den 21 februari 2025 fattat beslut om foreliggande om skyddsatgirder
tor en planerad schaktsanering f6r bostider och lekplats pa Baggensudden 7:8 (M 2025-70, §
2025-201 MSN).

Dagvatten och grundvatten

Dagvatten

Fastighetsagaren till Baggensudden 7:8 ska ansvara for att fordréjningsanliggningar f6r dagvatten
uppfors enligt den dimensionering som regleras i planbestimmelserna:

Kvartersmark ska untformas med vixthéaddar som klarar fordrijning av de forsta 10 mm regn fran hardgjorda
_ytor.

For att uppna krav pa f6rdrojning och rening i enlighet med reglerad planbestimmelse féreslas
dagvatten hanteras i vixtbaddar pa vindplanen, vid bryggorna, och pa den norra sidan om
Vikingavigen (lilla parkeringen, se figur 20). For att avlasta ledningsnitet forslds aven vaxtbiaddar
t6r omhindertagande av takvatten. Pa parkeringen i sdder (stora parkeringen, se figur 20) foreslas
vixtbiddar i kombination med oljeavskiljare vilket innebdr att de befintliga rinnstensbrunnarna
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behover forslutas. Foreslagna fordrojningsatgarder motsvarar en total fordrojning pa 40
kubikmeter. Atgéitderna ar ungefirligt placerade utifran rinnvigar, markanvindning och
topografi. For att kunna anldgga foreslagna dagvattenatgirder ar det nodvindigt att sakerstalla det

befintliga dagvattenledningsnitets placering och kondition.

For att motverka avrinning av dagvatten och kraftigare regn fran planomradet till intilliggande

fastigheter 1 Gster bor en asfalterad upphdjning likt ett farthinder vid infarten till
grannfastigheterna anliggas, (se figur 20) och markeringen beskriven som ”Upphojning”.

Det finns markfororeningar inom omradet vilket gor att det dr olimpligt att dagvatten infiltreras 1

mark. Vaxtbaddar ovan fororenad mark behover darfor utforas tita.

& Avvattningsbilaga Teckenfiérklaring
] \ Baggensudden 7:8 Atgérdsforslag
/ N [ vaxtbadd
A Upphéjning
Oljeavskiljare
3 AN Markanvandning
’ Asfaltsyta
Parkering
Takyta
N ) Brygga
h s vig
“ N
\ .\ Ytvatten
\ : . Grasyta
N o S Skog

——p» Rinnvagar

I \‘\
‘\ =3 befintliga

Féreslagna 3tgérder &r baserade
pé& DVU for Baggensudden 7:8.
Ytorna motsvarar en total

‘I - I $
i 2 L
[ Lilla L

parkeringen|

Stora
parkeringen|” —t———

férdréjning pd 40 m3.

Atgarderna &r ungefarligt
placerade utifrdn rinnvagar,
markanvandning och topografi.
Véaxtbaddarna bor kopplas till det
befintliga ledningsnatet.
Oljeavskiljare anlaggas pa den
stora parkeringen dit dagvatten
leds samlat frin véxtbaddarna pd
stora parkeringen.

Upphéjningen foreslds for att

motverka avrinning till

intilliggande fastighet.
Underlag: Grundkarta (Nacka

kommun, 2021)
SWEREF99 18 00 EPSG 3011

,
NIRANS

Figur 20. Avvattning och atgirdsférslag, (Niras 2021).

Vikingavigen som passerar Ost-vistligt genom planomradet utgdr allmén platsmark och den
foreslds avvattnas norrut pa kvartersmark till vixtbiddden vid lilla parkeringen.

Foreslagna reningsatgirder medfor en reducering av samtliga féroreningsmangder jamfoért med 1

nuliget, (se figur 21). Aven halterna minskar. For recipienten Baggensfjirden utgor
niringsbelastningen ett huvudproblem. Fosforbelastningen fran planomrédet till Baggensfjirden

beriknas reduceras med ungefir 25 %.
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Amne Mulage pla n:r:?r?l;::aﬂ med Fl':'rrhéitltring (med
rening) rening) (%)
Fosfor (P) 0,42 0,31 26
Kvave [N) 6,1 45 25
Bly (Ph) 0,038 0,011 71
Koppar (Cu) 0,072 0,044 39
Zink (Zn) 0,2 0,072 64
Kadmium (Cd) 0,0014 0,00073 48
Krom (Cr) 0,025 0,014 44
Mickel {Mi) 0,023 0,0073 68
Kvicksilver (Hg) 0,00015 0,000078 43
Suspenderad substans (55) 200 &9 66
Olja 1,6 0,44 73
PAH16 0,0042 0,0012 71
Benso(a)Pyren (BaF) 0,00009 0,000026 71
Antracen [ANT) 0,000074 0,000042 43
Fluoranten (FLUQ) 0,00039 0,00026 33
Tributyltenn (TET) 0,0000062 0,0000043 31
Arsenik (As) 0,0099 0,0072 27

Figur 21. Beriknad f6roreningsbelastning (kg/ar) fran planomridet i nuliget och med genomférda dagvattenatgirder,
(Niras, 2021).

I dagvattenutredningen stimmer inte utredningsomradets omfattning exakt med aktuellt
planomride, men skillnaderna dr sméd och bedéms inte fa nagon nimnvird betydelse for resultat

eller slutsatser.

Grundvatten

Inget grundvatten har patriffats vid f6rsok till provtagning. Sanering av féroreningar behéver ske
1 omradet, och vid anliggning av vixtbiaddar behover de utféras med titskikt for att dagvattnet
inte ska infiltrera i férorenad mark. Sammantaget torde det innebira att genomférandet av
detaljplanen leder till positiv paverkan pa grundvattnet.

Oversvimning
Skyfall

Eftersom omradets exploateringsgrad inte 6kar utan det ska omvandlas frin verksamhetsomrade
till bostiader forvantas det nuvarande flodet inte 0ka. Daremot forvantas det framtida flodet oka

nagot i jaimforelse med dagens situation pa grund av inkluderad klimatfaktor pa 1,25.
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Risk for 6versvimning till f6ljd av skyfall pa den stora parkeringen i planomradets s6dra del kan
komma att minska nagot da anliggande av vaxtbaddar f6r dagvattenhantering kommer att ske.
Vid kraftiga regn som 6verbelastar ledningsnitet kan foreslagvis gronytan séder om parkeringen

anvindas som tillfallig yta for skyfallsvatten. Gronytan ligger dock utanfér planomradet (se figur
11).

Killaringangen pa den Ostra sidan av byggnaden med adress 17 B, nedstréms den lilla
parkeringen (se figur 11), foreslas sakras for skyfall. Exempelvis kan dorrarna tatas eller bytas ut
till tita dorrar och vatten kan tillatas sta temporirt i nedgangen vid kraftiga regn. Flera alternativ
beskrivs 1 dagvattenutredningen. Foreslagen vixtbddd precis uppstroms den utsatta
kallarnedgingen kommer dven att minska tillrinningen till killarnedgangen.

Havsnivahojning

Byggnaden nirmast vattnet, som ar en del av dagens restaurangverksamhet, uppfyller inte
rekommendationerna for ligsta grundliggningsniva. Rekommendationen giller f6r ny bebyggelse.
Planbestimmelsen (s1) infors for att reglera att bostider inte far anordnas 1 bottenvaningen 1
byggnaden nirmast vattnet,

S1 Bostadsindamal far inte anordnas i bottenvaningen.

Byggnadsdelar och grundkonstruktion under +2,7 meter ska utféras med vattensaker
konstruktion. En bestimmelse har inférts i detaljplanen byom att firdigt golv pa tillbyggnad och

nybyggnad av huvudbyggnaden ndrmast vattnet far vara ligst +2,7 meter 6ver nollplanet riknat i
héjdsystemet RH2000.

b1 Fardigt golv pa tillbyggnad och nybygenad av huvudbyggnaden nérmast vatinet far ef vara ligre
an +2,7 meter over angivet nollplan. Byggnadsdelar och grundkonstruktion under +2,7 meter
ska vid tillbyggnad eller nybygenad utforas med vattensaker konstruktion.

Pa sikt kan atgirder behdvas for att skydda bryggan nedanfor restaurangen och for att kunna
bibehalla strandpromenaden vid férvintad framtida havsnivahojning.

Strandskydd

I en detaljplan far kommunen upphiva strandskyddet om det finns sirskilda skl f6r det (7 kap.
18 ¢ §{ MB) och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det sitt som avses 1 planen viger
tyngre dn strandskyddsintresset (4 kap. 17 § PBL).

Det sirskilda skil som kommunen aberopar for att upphiva strandskyddet inom kvartersmark
(med undantag av for strandpromenaden), vattenomradet med bryggor — betecknade med W -
samt gatumark pa allmin plats dr 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 MB: att omradena ir ianspraktagna pa ett
sitt som gor att de saknar betydelse f6r strandskyddets syften.
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Platsen har nyttjats som varvsomride/verksamhetsomridde sedan 1800-talet och mark- och
vattenomradena 4r sedan tidigare i ansprakstagna. Nuvarande kvartersmark 4r planlagd och
bebyggd med mindre verksamheter, kontor och restaurang. Marken kring bygenaderna bestar
fraimst av hardgjorda ytor - inklusive gatumark -, graismattor och planteringar. Berorda delar av
vattenomradet dr redan ianspraktagna av privata smabatsbryggor som inte ar tillgingliga for
allmanheten, och gatan har f6rsorjt det gamla varvsomradet och har funnits linge pa platsen.

Naturvirdena pa land bedoms generellt sett vara laga. Planomradets skyddsvirda triad ligger
utanfér omrade som berdrs av strandskydd. Eventuella naturvirden i vattenomradet bedéms inte
heller paverkas av planen. Det kan ocksa ifragasittas hur h6ga de potentiella virdena ér i
praktiken dé platsen varit ianspraktagen av varvsverksamhet sa linge. Anliggningarna och
battrafiken torde ha paverkat djur- och vixtlivet negativt. Att anvindningen dndras till bostider i
enlighet med gillande detaljplan, bedéms innebira att ytorna nirmast byggnaderna delvis
privatiseras eftersom uteplatser forvintas anlaggas. De ytorna bedoms idag inte ha nimnvarda
rekreativa virden. Ber6rd gatumark, privat och pa allmin plats, ar 1 och for sig tillginglig men
saknar i 6vrigt virden for strandskyddet.

Foljande bestimmelser ér inférda géllande allmén plats:
Y Strandskyddet ar npphivt

Foljande bestimmelser édr inférda gillande kvartersmark:
az Strandskyddet dr upphavt

Foljande bestimmelser édr inférda géllande vattenomrade:
as Strandskyddet dr upphivt

Sammanfattningsvis bedéms planen inte paverka eventuella naturvirden negativt. Den
allemansrittsliga tillgangligheten paverkas nagot negativt. Fri passage lings stranden ar
fortfarande mojlig, se dven nedan om strandpromenaden. I vigningen enligt 4 kap. 17 § PBL
bed6ms intresset av att ta omradet i ansprak for bostider med mera, i detta fall viga tyngre dn
strandskyddsintressena.
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Figur 22. Gulstreckad linje visar 100 meter fran befintlig strandlinje, och inom planomradet (vita streck) infors det vid
planliggningen. R6d tonad yta utgér strandskyddsomride som upphiv sinom kvartersmark, gultonad yta utgér
strandskyddsomride som upphivs inom allmin platsmark samt rosa yta ir vattenomride dir strandskyddet fortfarande
rader, (Nacka kommun,2025).

Det strandskydd som inférs inom naturmarken i planomradets vistra del (betecknat med
NATUR i plankartan) och delar av vattenomradet (W — 6ppet vattenomrade) far ligga kvar. Aven
for W» - vattenomrade med bryggor pa allmin plats ligger strandskyddet kvar. For att sakerstilla
strandpromenaden ligger strandskydd kvar dven pa x; inom kvartersmarken.
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Klimatpaverkan

Omradet dr bebyggt och befintligt. Uppférande av nya byggnader orsakar vanligen de storsta
klimatutslippen i nya detaljplaner. Det dr oklart om befintliga byggnader byggs om eller om nya
uppfors. Klimatpaverkan torde bli betydligt storre om nybyggnation sker.

Planomradet ligger cirka 600 meter fran Neglinge station. Flertalet resor till och fran planomradet
antas ske med bil, vilket dr negativt ur klimatsynpunkt.

Motiv till detaljplanens regleringar

Hir nedan f6ljer kommunens redovisning av motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen,
det vill sdga en beskrivning av varfor regleringen behévs. Syftet ar att underlitta tolkningen av
detaljplanen, framfor allt vid kommande bygglovsprovning.

Planomrddesgrins - Plangrinsen foljer grins for gillande DP 692, 1 syfte att slicka ut den
gallande detaljplanen.

Anvindningsgrins- Anvinds for att markera de olika markanvindningarna.
Egenskapsgrins- Anvinds for att markera de olika egenskapsbestimmelserna.

Gatal- Bestimmelsen syftar till att bekrifta befintlig reglering i gillande detaljplan med gata.
Natur- Bestimmelsen syftar till att bekrifta befintlig reglering i gillande detaljplan med natur.

B bostider —Bestimmelsen syftar till att bekrifta befintlig reglering i géllande detaljplan med
bostadsandamal.

C centrum- Bestimmelsen syftar till att bekrifta befintlig reglering i gallande detaljplan med
centrumindamal, som inrymmer en kombination av olika verksamheter som handel, service,
restaurang, samlingslokaler med mera. Vilket kan ses som ett lampligt komplement inom

planomradet.

K kontor- Bestimmelsen syftar till att bekrifta befintlig reglering i gillande detaljplan med
kontorsindamal.

W- Bestimmelsen syftar till att bekrifta befintlig reglering i gillande detaljplan med
vattenomrade.

Wi- Bestimmelsen syftar till att bekrifta befintlig reglering i gillande detaljplan med
vattenomrade med bryggor.
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W;- Bestimmelsen syftar till att bekrifta befintlig reglering i gillande detaljplan med bryggor for
strandpromenad.

a; - Syftar till att upphiva strandskyddet inom allmin platsmark.

prickmark - Syftar till att 1 den befintliga bebyggelsen reglera byggnaders placering och bevara
oppenheten mellan husen som ir viktiga delar av omradets karaktir sett ur ett kulturhistoriskt
perspektiv, och se till att siktlinjer behalls f6r den befintlig bebyggelse.

korsmark -Syftar till att bekrifta och mojliggora komplementbyggnader tillhérande bostiderna.

s1 - Syftar till att se till att reglerna for att sikert byggande uppritthalls, giller bade

oversvamningar och havsnivah6jning.

h;-hg - Syftet dr att skapa ett varierat taklandskap som bryter upp bebyggelsens volymer och ger
ljusinslapp till bostadsgardarna.

n; —Syftar till att se till att n6dvindig hantering av de féroreningar som finns i marken hanteras
pa lampligt satt.

uy - Syftar till att bekrifta befintligt markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.
x2- Syftar till att se till att allminhetens ritt till fri passage lings vattnet uppratthalls.
g1 - Syftar till att bekrifta befintligt markreservat for gemensamhetsanliggningar for trafik.

Koérbar in- och utfart fir inte finnas- syftar till att reglera placeringen av in- och utfarten av
trafiksidkerhetsskal.

0:1-0z och £i-f; - Syftar till att skydda bebyggelsen kulturhistoriska och antikvariska virden.

b1 - Syftar till att se till att reglerna for att sikert byggande uppritthalls, giller bade

oversvamningar och havsnivah6jning.
e1 - Syftar till att styra storleken pa den komplementbyggnaden.

a; —Syftar till att se till att n6dvandig hantering av de féroreningar som finns 1 marken hanteras
pa lampligt sitt.

a, -Syftar till att skydda virdefulla trdd som ér viktiga f6r landskapsbild, biologisk mangfald, samt
spridningsambandet.

x1- Syftar till att se till att allmanhetens ritt till fri passage lings vattnet uppratthalls.
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as- Syftar till att upphiva strandskyddet inom vattenomrade.

Kvartersmark ska utformas med vixtbiddar som klarar fordréjning av de forsta 10 mm
regn frian hdrdgjorda ytor— Reglering 1 syfte att bidra till en gronskande utemiljé i kombination
med forbattrad fororeningsstatus i vattenrecipienten.

Genomforandetiden dr 5 dr frin den dag planen vinner lIaga kraft. - Regleringen med en
genomforandetid pa fem ar motiveras av att detaljplanen inte innebir nagon utbyggnad av allmin
plats, varvid fem ar bedoms vara tillricklig tid for att genomfora detaljplanen.

Sa genomfors planen

For genomforandet av en detaljplan kravs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder 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 dtgirder som behévs f6r
att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomforandet av detaljplanen.
Tidplan

Planarbete

Samrad maj 2025

Granskning augusti 2025

Antagande i milj6- och stadsbyggnadsnimnden september 2025
Laga kraft tidigast* oktober 2025

*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas

Genomforande

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

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.
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Huvudmannaskap

Med huvudman for allmin plats menas den som ansvarar f6r och bekostar anliggande samt drift
och underhall av det omrade som den allméinna platsen avser. Vad som i detaljplanen ar allmin
plats framgar av plankartan. Nacka kommun dr huvudman f6r allmin plats enligt detaljplanen.
Detaljplanen medfor inget behov av att dndra eller bygga om allmin plats.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allmanna anlaggningar

Vatten- och spillvatten

Nacka vatten och avfall AB ar huvudman f6r det allmanna VA-nitet, det vill siga att de ansvarar
for drift och underhall av vatten- och spillvattenledningar samt omforliggning av ledningar vid
behov inom allmin platsmark. Detaljplanen medfor inget behov av att bygga ut ledningsnitet.
Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten.
Serviceledningar pa kvartersmark ansvarar fastighetsagaren for. Planomradet ingar inte i det
kommunala verksamhetsomradet f6r dagvatten.

Elforsorjning, telenit och fibernit

Nacka Energi AB dr huvudman f6r drift och underhall av det allmédnna elnitet. Skanova (Telia)
svarar for drift och underhaéll av teleledningar och bredband. Detaljplanen medfor inget behov av
att bygga ut ledningsnitet.

Kvartersmark

Agare av fastigheterna Baggensudde 7:8 ansvarar fér utbyggnad och forvaltning av
kvartersmarken.

For fastighetsidgare som far byggritt 1 detaljplanen dr det viktigt att tinka pa att flera atgirder
kriver lov och tillstind, sisom bygglov, rivningslov och marklov.

For ett genomforande av planen krivs marksanering. Godkinnande av avhjilpande dtgirder
avseende markféroreningar handlaggs av miljéenheten 1 Nacka kommun.

Vattenomraden

Fastighetsdgaren dr huvudman f6r kvartersmarken och vattenomrade, det vill siga ansvarar for
skotsel av vattenomrade.

Tekniska fragor

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

Fastighetsagaren till Baggensudden 7:8 ansvarar for att fordrojningsanliaggningar for dagvatten
uppfors enligt den dimensionering som anges i1 planbestimmelserna.

Foreslagen dagvattenhantering omfattar vixtbiddar pa vindplanen, vid bryggorna, och pa den
norra sidan om Vikingavigen (lilla parkeringen, se figur 20). For att avlasta ledningsnitet forslas
aven vaxtbaddar for omhindertagande av takvatten och for att motverka avvattning mot
intilliggande fastigheter rekommenderas en upphojning likt ett farthinder lings kvartersgatan
Osterut. Pa parkeringen i séder (stora parkeringen, se figur 20) foreslas vaxtbaddar i kombination
med oljeavskiljare vilket innebir att de befintliga rinnstensbrunnarna behéver forslutas.
Foreslagna férdréjningsitgirder motsvarar en total fordrojning pa 40 kubikmeter. Atgirderna ir

ungefirligt placerade utifran rinnvigar, markanvindning och topografi.

Vintervighallning

Nacka kommun skéter vintervighallningen pa allmin platsmark.

El, tele och fiber

Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar nyanliggning/omliggning av ledningar pa
kvartersmark.

Varme

Ingen fjarrvirme finns i omradet.

Avfall

Inom omradet himtas bade restavfall (det brinnbara avfallet) och matavfall. Avfallshantering
kommer inom planomradet ske 1 form av miljohus f6r forpackningar och tidningar i kombination
med behallare f6r mat- och restavfall. Avfallsutrymmena ska vara dimensionerade for att klara
sortering av samtliga nimnda avfallsfraktioner med himtning hogst en gang i veckan per fraktion.
Milj6- och hushallsavfall fran bostidder skall lamnas 1 befintlig miljobyggnad. Himtning av avfall
sker fran Vikingavigen. Omradet nirmast Vikingavigens norra sida regleras som sa kallad
“korsmark” f6r mojlighet att uppféra mindre miljohus. Fastighetsdgaren ansvarar f6r
avfallshanteringen.

Nirmaste dtervinningsstation finns vid Saltsjobadens Centrum. Vid Ostervik finns
kretsloppscentral med bade mojlighet f6r killsortering och vrigt avfall sisom vitvaror, farligt
avfall, traidgardsavfall och grovavfall. Hir finns dven moijlighet att limna in mobler, prylar,
textilier med mera for aterbruk.
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Fastighetsriattsliga fragor

Allmédnna anldaggningar pa kvartersmark

Markreservat for allmédnnyttiga underjordiska ledningar (u-omrade)

En ledningsritt innebir en rittighet for ledningshavaren att vidta de atgirder som behévs fOr att
dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten. Inrittandet
av en ledningsritt provas vid forrittning av lantmaterimyndigheten med stod av
ledningsrittslagen.

Inom planomridet finns tva befintliga ledningsritter (lantmateriakt 0182K-2008/125.6 och
0182K-87/14.1) med dndamalen dagvattenledning och ledning fér vatten och avlopp. Ett
markreservat for ledningarna regleras i detaljplanen som u-omrade, ui.

w Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Markreservat for gangvig (x-omrade)

For den del av strandpromenaden som ligger inom fastigheten Baggensudden 7:8 regleras
allmanhetens tillginglighet genom ett sa kallat x-omrade pa kvartersmark, x;. Ett befintligt
servitut for dndamalet gangvig finns upprittat till f6rméan f6r Nacka kommuns fastighet
Baggensudden 2:1 (lantmiteriakt 0182K-2007/126.1). Servitutet innebar ratt att for allmin
gangtrafik nyttja vig pa befintlig brygganliggning. Drift och underhall regleras 1 sirskilt
servitutsavtal mellan Nacka kommun och fastighetsigaren. Kommunen ska svara f6r det
underhall av anlidggning, som ir att hinfora till allmédnhetens anvindning av anliggningen.
Underhallet bestar av ytbehandling och omfattar inte bryggkonstruktionen. Underhallet omfattar
inte skyldighet till vinterunderhall med sn6r6jning. Fastighetsigaren ska svara for underhall som
ar att hanfora till fastighetsidgarens anvindning av anlidggningen for battrafik/angoring och
slitage/skador som orsakas av fastighetsdgarens anvindning. Underhallet omfattar inte skyldighet
till vinterunderhall med sn6r6jning. Fastighetsidgaren svarar for all fornyelse av anldggningens
konstruktion.

X1 Markreservat for allmdnnyttig gangtrafik

I detaljplanen sikerstills allmdnhetens tillgang till strandpromenaden genom ett sa kallat x-
omrade pa kvartersmark, x,. Markreservatet knyter ihop mot ett annat markreservat pa
grannfastigheten 1 samma syfte, dvs tillgang £6r allmidnheten till strandpromenaden. Detta ger
mojligheter att skapa ett servitut f6r detta andamal.

X2 Markreservat for allmdnnyttig gangtrafik
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Fastighetsreglering — servitut

Ett servitut ar en rattighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut giller dirfor oberoende av
vilka personer som édger 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 lantmateriférrittning
(officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsdgare (avtalsservitut).

Inga nya servitut avses att bildas. Nedan beskrivs befintliga servitut som kommer att behallas.
Fastigheten Baggensudden 7:8 belastas av servitut med dndamal gangvig, vig, férankring och
utrymme for ledningsatgirder.

For den del av strandpromenaden som ligger inom fastigheten Baggensudden 7:8 regleras
allmanhetens tillgdnglighet 1 detaljplanen genom ett sa kallat x-omride inom vattenomradet, Xi.
Ett befintligt servitut for andamalet gangvig finns upprittat till forman f6r Nacka kommuns
fastighet Baggensudden 2:1 (lantmaiteriakt 0182K-2007/126.1). Servitutet innebir ritt att for
allmin gangtrafik nyttja vig pa befintlig brygganldgening. Drift och underhall regleras 1 sirskilt
servitutsavtal mellan Nacka kommun och fastighetsigaren. Kommunen ska svara fér det
underhall av anlaggning, som ér att hanfora till allminhetens anvindning av anlaggningen.
Underhallet bestar av ytbehandling och omfattar inte bryggkonstruktionen. Underhallet omfattar
inte skyldighet till vinterunderhall med snér6jning. Fastighetsidgaren ska svara f6r underhall som
ar att hanfora till fastighetsidgarens anvindning av anliggningen for battrafik /angbring och
slitage/skador som orsakas av fastighetsigarens anvindning. Underhallet omfattar inte skyldighet
till vinterunderhall med sn6r6jning. Fastighetsdgaren svarar f6r all férnyelse av anlidggningens
konstruktion.

Fastigheten Baggensudden 7:8 belastas av servitut med dndamal vig (lantmiteriakt 0182K-
2008/125.7). Servitutet innebir ritt till vig for Baggensudden 2:1, for underhall av allmin
parkmark. Idag regleras det med servitut men det regleras i detaljplanen med g1 — markreservat for
gemensambetsanliaggning for in- och utfart da det dr lampligare att kommunen ingar i befintlig
gemensamhetsanligening Baggensudden ga:8.

Fastigheten Baggensudden 7:8 belastas dven av servitut med ratt for in- och utfart f6r
Baggensudden 7:9 (lantmiteriakt 0182K-5/1977.2). Idag regleras det med servitut men det
regleras i detaljplanen med g1 — markreservat for gemensambetsanliggning for in- och utfart da det ir
limpligare att det bildas en gemensamhetsanldggning f6r gatan.

Lings med kvartersgatan mellan fastigheterna Baggensudden 7:8 och 7:9 finns det upprattat tva
servitut med dndamalet férankring (lantmiteriakt 0182K-2000/35.1 och 0182K-2000/35.2).
Servituten ger ritt fo6r Baggensudden 7:9 att uppfora, underhalla och bibehalla trappa och plank
inklusive sula med jordférankring inom ett tre meter brett omrade samt ritt att underhalla
byggnader och skirm inom erforderligt utrymme, dir byggnaderna sammanfaller med
fastighetsgrins mellan granspunkterna 355 och 341.
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Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlidggning ir en anliggning som 4r gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning prévas vid férrittning av
lantmiterimyndigheten med stod av anliggningslagen. I beslutet (sa kallat anlaggningsbeslut) om
att inritta en gemensamhetsanliggning framgar vad som ingar i anldggningen (till exempel en vig
eller en brunn).

En samfillighetsforening kan bildas for forvaltning av en eller flera gemensamhetsanliggningar.
Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara for underhall och drift av den eller de
anldggningar som beskrivs i anliggningsbeslutet.

Om det inte bildas en samfillighetstérening sker forvaltningen av gemensamhetsanliggningen
genom sa kallad delagarférvaltning, vilket innebir att alla deltagare i gemensamhetsanlidggningen
maste vara Overens om de beslut som fattas.

Befintliga bostider pa fastigheterna Baggensudden 7:12 — 7:17, sydvist om planomrédet, och den
storre parkeringen 1 séder inom planomridet har en gemensam in- och utfart till Vikingavigen.
For in- och utfarten finns det en befintlig gemensamhetsanligening, Baggensudden ga:8 som
belastar Baggensudden 7:8. Gemensamhetsanliggningen avser dven ledningar. Det finns ocksa ett
servitut till forman for kommunens fastighet Baggensudden 2:1. Gemensamhetsanlidggningen
regleras i detaljplanen med gi.

Fastigheten Baggensudden 7:8 belastas dven av servitut med ratt for utfart f6r Baggensudden 7:9
(lantmateriakt 0182K-5/1977.2). Idag regleras det med servitut men det regleras i detaljplanen
med g1 — markreservat for gemensambetsanliggning for in- och utfart da det ar laimpligare att det bildas en
gemensamhetsanldggning for gatan.

Ledningsratter

En ledningsritt innebir en rittighet f6r ledningshavaren att vidta de atgirder som beh6vs fOr att
dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten. Inrittandet
av en ledningsritt provas vid forrittning av lantmiterimyndigheten med stod av
ledningsrittslagen.

Inom planomridet finns tva befintliga ledningsritter (lantmiteriakt 0182K-2008/125.6 och
0182K-87/14.1) med dndamilen dagvattenledning och ledning for vatten och avlopp.
Markreservat for ledningarna regleras i detaljplanen som u-omrade, w.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomf&rande.
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Taxor och avgifter

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

Planavgift

Planarbetet finansieras av kommunen, nagon planavgift ska darmed inte tas ut.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser

Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsdgaren/den
som soOker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Anslutningsavgifter

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

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

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

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

Miljokonsekvenser

Detaljplanen innebir en korrigering av ett fatal planbestimmelser som blivit felaktiga i gallande
detaljplan. Strandskydd infors for delar av planomradet, dagvattenrening - som tidigare inte skett
- kommer att ske, och markféroreningar kommer att omhindertas. Detta ir positivt f6r miljon.
Regleringar infors f6r byggnadsdelar som riskerar att 6versvimmas av héjda havsnivaer och
sarskilda atgirder behéver vidtas fOr att minimera risken for 6versvamningar till f6ljd av skyfall,
vilket 6kar omradets robusthet. Negativ klimatpaverkan kommer att ske pa grund av om- eller
nybyggnationen. Planen bedéms inte innebdra nagra konsekvenser f6r kulturmiljon.

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsagaren star for kostnader vad giller fastighetsrittsliga atgirder, saneringsatgirder,
bygglov samt genomférande. Nacka kommun star f6r kostnader med att ta fram detaljplanen.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detaljplanen innebidr marginell férindring fran gillande plan, férindringarna i
planbestimmelserna ir, att en nockhojd regleras, att takvinkeln regleras pa taket och takkuporna.
Viningsantalet och byggnadshdéjden i gillande plan stryks.
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Detaljplanen mojligeor bildande av gemensamhetsanliggningar och ledningsritter. Det kommer
ocksa att ga att avstycka delar av omradet bade i 2d och 3d. Kommunen planerar att vara delaktig
1 gemensamhetsanliggningen. Om infart till parkeringen ska ske pa befintlig infart krivs en
omprévning av Baggensudden ga:8.

For angrinsande fastigheter bedoms férslaget innebira en liten férindring dd inga nya byggnader
planeras att uppforas, gentemot gillande plan. Genomférandet av detaljplanen medfor inga
behov av fastighetsbildningsatgirder.

Planenheten
Angela Jonasson Rein Martinsson

Gruppchef Nacka Planarkitekt



