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Syftet med detaljplanen ir att mojliggora en flytande bad- och konferensanliggning i
vattenomradet vid Saltsjoqvarn. Planomradet dr beldget intill kommungrinsen mot Stockholms
kommun, invid den gamla industrimiljén Saltsjéqvarn som idag inrymmer hotell- och
konferensverksamhet.

Detaljplanen innebir att en cirka 1 800 kvadratmeter stor flytande badanliggning méjliggors
utanfér den befintliga kajen. Detaljplanens reglerade markanvindning méjliggér bland annat
pooler, bastur, omklidningsrum och bar. En sammanlagd byggnadsarea om 500 kvadratmeter f6r
byggnader medges pa badanliaggningen.

Omradet priglas av kommersiell sjotrafik och nirhet till farled, vilket stiller krav pa
badanliggningens placering, utformning och sikerhet. For att minska konsekvenserna vid en
eventuell pasegling reglerar detaljplanen att byggnadsvolymer ska placeras i den del av
anliggningen som ligger nirmast kajen. Pooler och 6ppna ytor styrs dirmed till den norra och
Ostra delen, mot farleden. Dirutéver foreslas ytterligare skydds- och sikerhetsatgirder.

Paverkan pa riksintresset for kommunikation, som farleden utgdr, bedéms vara acceptabel och
inte medfora skada pa farledens verksamhet. Riskerna kopplade till trafiken i farleden bedéms
vara acceptabla under férutsittning att riskreducerande atgirder genomfors.

Badanliggningen har utformats med hansyn till riksintresse for kulturmiljon samt stads- och
landskapsbilden vid Saltsjoqvarn. Anligeningen ar placerad med hiansyn till en ny
briddutloppsledning som omfattas av en servitutszon.

Planforslaget innebir en avvagning mellan en paverkan pa riksintresset for kulturmiljévarden och
mojliggdrandet av en ny publik bes6ksanliggning. Badanlaggningen kan bidra till att aktivera och
tillgdngliggora vattenomradet och skapa en ny motesplats fOr rekreation och beséksniring.
Planférslaget bedéms vara forenligt med 6versiktsplanen.

Genomforandet av detaljplanen bekostas av byggaktoren och medfér inga kostnader f6r

kommunen.

Kommunen bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en flytande bad- och konferensanliggning vid Saltsjoqvarn.
Anlaggningen ska utformas med hinsyn till risken for pasegling samt till riksintressena for
kommunikationer och kulturmiljévarden.

Planhandlingar

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 28 augusti 2019 om ett positivt planbesked for
planarbete som méjliggér en bad- och poolanliggning.

Detaljplanen dr paborjad den 16 december 2024, dd kommunstyrelsen gav planenheten i uppdrag
att ta fram forslag till detaljplan.

Planférslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse
efter den 31 mars 2020.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet 4r miljéplanerare,
ekolog, kommunantikvarie, kartingenjor, bygglovhandliggare, lantmitare, projektkoordinator,
stadsarkitekt, trafikplanerare, VA-ingenjor och kommunikator.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:

e Detaljplaneckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

e TFastighetsforteckning

Underlag

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

¢ Undersokning om betydande miljépaverkan (Nacka kommun, 2026-08-05)

e Antikvariskt utlitande. Ny spaanliggning Elite Marina Tower. (Bjerking AB, 2022-12-19)

e Maritim riskbedomning — flytande spa. (WSP, 2024-03-12)

e LEffects of weather and passing ships for a planned floating spa and sauna building in the
port of Stockholm. (I'TT, 2024-01-02)

e Concept presentation. (Bluet, Panko, 2022-06-22)

e Initial building description. (Bluet, Panko, 2022-07-04)
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e Initial technical presentation. (Bluet, Panko, 2022)

e How to lessen effects of impact. (Bluet, 2024-03-07)
e Situationsplan (Bluet, 2026-08-05)

e 3D-vyer, bildbilaga. (Nacka kommun, 2026-08-17)

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan i enlighet med 6 kap.
6 § miljobalken. Undersokningen och den kompletta bedémningen utifrin
miljobed6mningsforordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen (Nacka
kommun, 2026-08-05) och har tagits fram infér samradet. Nedan foljer kommunens
sammanfattande bedomning for vad som talar f6r och emot en betydande miljopaverkan.

Planomradet dr av begransad omfattning och omradet priglas av stark mansklig paverkan. Det
bed6éms ha hég kinslighet ur kulturmiljésynpunkt och flertalet manniskor bor nira féreslagen
verksamhet. Omradet bedéms vara téligt ur vatten- och strandmiljosynpunkt. Riksintresse for
kommunikationer (farled 540 respektive 915) samt riksintresse f6r kulturmiljévard (Stockholms
farled och inlopp samt Stockholms innerstad med Djurgarden) ligger i nirheten av, eller berors
av, planforslaget. Med de anpassningar som gjorts och som kommer att behéva goras, bedéms
anlidggningen innebara en mattlig paverkan pa berorda riksintressen. Naturmiljon pa platsen ar
starkt paverkad. Anliggningen bedéms fa en viss negativ paverkan pa naturvirden och
allemansritt.

Badanlidggningen ar utformad for att begrinsa paverkan pa kulturmiljén samt stads- och
landskapsbilden vid Saltsjoqvarn. Den ir reversibel vilket minskar risken fér bestdende paverkan.
Gestaltningen behover studeras nirmare och anpassas till kulturmiljons virden, landskapsbilden
och omradets karaktir. Fler besokare och aktiviteter kan innebira positiva effekter for
stadsbilden. Forslaget bedoms inte innebdra risk f6r betydande miljopaverkan f6r kulturmilj eller
landskapsbild/stadsbild.

Anldggningen placeras inom vattenférekomsten Strommen dir miljokvalitetsnormer inte f6ljs.
Materialvalen ér inte avgjorda, och inte heller hanteringen av bassingvatten. Paverkan bedéms
inte bli betydande negativ.

Risken for pasegling bedéms lag. Ett antal atgirder har identifierats for att reducera
konsekvenserna av en eventuell pasegling, exempelvis regleras badanliggningens utformning med
sikerhetshojande bestimmelser. Med dessa atgirder bedoms den féreslagna anvindningen
limplig med avseende pa fér manniskors sikerhet.
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Paverkan pa nirboende till f6ljd av buller bedéms bli liten. Sedimenten bedéms vara férorenade.
Eventuella skyddsatgirder med avseende pa spridning av féroreningar i sedimenten under
anldgeningstiden hanteras 1 drende om vattenverksamhet. Paverkan bedéms bli liten.
Miljokvalitetsnormer och miljémal f6r luft bedoms klaras. Risken for lukt fran Stockholm Vatten
och Avfalls (SVOA) briddavloppsutslippspunkt bedéms vara lag. Flera f6rekommande
storningsaspekter bedéms var for sig innebira liten paverkan. Besokare, nirboende eller milj6
kan potentiellt paverkas, men en och samma storning paverkar dessa pa olika sitt eller inte alls.
Risken for kumulativ paverkan bedéms dérfor vara lag. Projektet bedoms inte paverka, eller
paverkas av, andra planer eller program. Projektet antas inte vara i linje med Nackas miljomal om
ett klimatpositivt och cirkulart Nacka, och det dr osikert om det 6verensstimmer med maélet om
ett halsosamt Nacka. Projektet bedoms 6verensstimma med malet om ett gronare Nacka med
livskraftiga natur- och vattenmiljoer, och vara i linje med ett klimatanpassat Nacka.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behéver darfér inte goras for detaljplanen.
De miljofragor som har betydelse f6r projektet underséks under planarbetet och redovisas 1
planbeskrivningen.

Forutsattningar

Lage, areal och markigoforhallande

Planomradet ér beldget vid Saltsjoqvarn pa Vistra Sickladn. Planomradet omfattar ett befintligt
vattenomrade samt 1 vister cirka 200 kvadratmeter av den befintliga kajen som har servering
sommartid. Den s6dra plangrinsen ligger dikt an mot kajen vid Saltsjoqvarn. Planomradet ligger i
den vistra delen av vattenomradet dikt an mot kommungrinsen till Stockholms stad.
Planomradets areal 4r 15 270 kvadratmeter.

Avgransningen av planomradet i vattenomradet dr gjord av plantekniska skal och darfor foreslas
hela vattenomradet som ingér i detaljplan for Saltsjoqvarn genom tilligg, DP 343, att tas med i
denna detaljplan trots att badanliggningen endast planeras uppta cirka 1 800 kvadratmeter.

Planomradet ligger inom del av fastigheten Sickladn 37:4. Fastigheten dgs av Bonava Sverige AB.
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P ' L 1 e & ,
37:12
Figur 1. Oversiktskarta 6ver det aktuella omradet vid Saltsjoqvarn. Planomradet framgar av svart linje. Bla

linje visar omrade f6r byggritt, det omrade dar badanldggningen moéjliggors. Fastigheter i omradet framgar
av roda linjer samt fastighetsbeteckningar med réd text, (Killa: Nacka kommun 2026).
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Statliga och regionala intressen

Riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljobalken

Riksintresse for kulturmiljovarden

Detaljplanen ligger i ett omrade som ingar i riksintresse for kulturmiljovarden, Norra Sickladn
och notra Saltsjé-Boo-Alvvik-Vaxholm-Oxdjupet-Lindalssundet-Notra Virmdélandet [AB 51,
58], dven kallat Stockholms farled och inlopp. Det ir en farledsmilj6 utmed inloppet till
Stockholm via Vaxholm, som visar skdrgardens betydelse for huvudstadens sjofart,
livsmedelsforsorjning och rekreationsliv, som speglar levnadsbetingelserna for innerskirgardens
befolkning och dess behov av firdstrak till staden alltsedan medeltiden, och som berittar om
Stockholms utbyggnad och forsvarsanstringningar med tillhérande samhillsbildningar. Hir kan
levnadsforhallandena for olika sociala skikt utldsas, liksom utvecklingen inom industri,
transportteknik, férsvar och arkitektur. Riksintresset far enligt miljobalken inte utsittas for
’pataglig skada”.

De uttryck som ir relevanta for detaljplaneforslaget ar skiargardslandskapets topografi och
industrimiljoer vid Nackas norra kust.

Enligt lansstyrelsens forhallningssitt har industrimiljéerna en viss talighet, men ar kdnsliga for
fortsatt storskalig exploatering, nytillskott fir inte tillitas dominera 6ver de dldre
industribyggnaderna. Forstaelsen f6r industribyggnadernas arkitektur och ursprungliga
anvandning ér sirbar vid anpassningar till andra funktioner, till exempel vid ombyggnader till
bostiader som kan medféra exteriora tillige. Vidare ska industriernas starka koppling till vattnet
vara fortsatt tydlig for att lisbarheten ska besta.

Detaljplanen ansluter 1 vister till riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden [AB 115].
De uttryck som bedéms vara relevanta ar fronterna mot vattenrummen och Stockholms inlopp,
de 6ppna vattenrummen och utblickarna frin gaturummen mot vattnet samt kontrasten mellan
den tita staden och det grona parklandskapet pa Djurgarden.

Riksintresse for kommunikationer (farled)

Det aktuella omradet omfattas av de riksintresseklassade farlederna 915 och 540 som bland annat
trafikeras av handels- och yrkestrafik sisom firje- och kryssningstrafik, skirgards- och
kollektivtrafik (pendelbatstrafik) samt under sommarhalvaret ocksa av mycket fritidsbatstrafik.

Avseende risk for skada anger Trafikverket att farledens funktion paverkas av utveckling bade pa
land och i vatten. Minskad kapacitet i en farled kan paverka gods- eller passagerarvolymer 1
negativ riktning. Bygenationer eller annan verksamhet dn sjofart 1 en farled eller i dess nirhet kan
leda till en sadan utveckling.
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See Note 219
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Figur 2. Bilden visar sjokortets markering av farled 540 och 914, samt badanliggningens lige vid
Saltsjokvarn, (Killa: Sjéfartsverket, 2026, © Sjofartsverket tillstand nr 26-05264).

Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar eller kulturhistoriska limningar finns inom planomradet. I
vattenomradet pa Stockholmssidan, nordvist om planomradet, har det tidigare legat en
oregistrerad batlimning som borde ha tagits bort i samband med arbetena med ny

briddutloppsledning Henriksdal.

10(48)
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Figur 3. Ortofoton fr;?m 2024 och 2025 som visar batlimningens lige i relatior; till kommungrinsen i svart
linje och arbete under 2025 med f6rldiggning av ny briddutloppsledning, (Killa: Nacka kommun 2026).

Mellankommunala intressen
Braddutloppsledning

Henriksdals reningsverk dr av mellankommunalt (och regionalt) intresse eftersom anliggningen
renar avloppsvatten fran flera samverkande kommuner i Stockholmsregionen. Stockholm vatten
och avfall (SVOA) driver reningsverket. En briddutloppsledning fran Henriksdals reningsverk
ligger som ndrmast cirka 8 meter ifran féreslagen badanliggning. En servitutszon ligger utmed
ledningen. Enligt anmilan om vattenverksamhet (§170.A4, 2023) ir briddutloppsledningens
diameter tva meter, och dess utlopp finns cirka 260 meter fran strandlinjen. Avloppsvattnet
slapps vid botten pa cirka 30 meters djup. SVOA har tillstind att via ledningen sldppa ut briddat
avloppsvatten frin reningsverket vid till exempel driftavbrott. Vidare framgar att
vattenstromningen i Saltsjon generellt sett dr komplex. Grundmonstret utgdrs av en utgiende
ytstrém av s6tvatten och en ingaende bottenstrom av saltvatten. Utsldppen fran
avloppsreningsverken i Bromma och Henriksdal paverkar strémningen s att ett fyrskiktat
stromningsmonster kan bildas, framfér allt under sommartid.
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Figur 4. Situationsplan 6ver badanliggningen i relation till servitutszon tillh6rande ny
briddutloppsledning, (Killa: Bluet och Nacka kommun 2026).

Den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen (RUES) var pa granskning fram till den
15 oktober 2025. I plankartan tillhérande granskningsforslaget 4r omradet vid Saltsjoqvarn
utpekat i som del av central regionkirna och regional stadskirna. Den befintliga
pendelbatsstrickningen finns ocksd markerad liksom den befintliga pendelbatsbryggan, se figur 5.
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Figur 5: Del av plankarta frin den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen, gul oval ring
markerar Saltsjoqvarn, (Killa: RUFS 2026).
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Kommunala intressen

Oversiktlig planering

Av kommunens 6versiktsplan (2026) framgir att Vistra Sicklaon ska vara en kommundel som ér
dynamiskt vixande med béade livfulla stadsmiljéer och nirhet till gronska.

For delomradet Mb2 Henriksdal/Kvarnholmen anges intiktningen att omradet utvecklas med
mangfunktionell bebyggelse i form av en tit och livfull stadsstruktur som samspelar med
omradets karaktir. Saltsjoqvarnsomradet dr vidare utpekat som lokalt intresse for
kulturmiljévarden i 6versiktsplanen.

I gron- och blastrukturprogrammet (2025) framgar att vattenrummen ar viktiga for Nackas
utveckling. Vattnet priglas av historisk anvindning, 1 detta fall exempelvis av sj6fart och
kvarnverksamhet. Utblickar 6ver vattenrummen och deras spar av mansklig verksamhet ér viktiga
kvaliteter.

Planférslaget bedoms vara forenligt med 6versiktsplanen och grén- och blastrukturprogrammet.
Den del av 6versiktsplanen (2018) som hade betydelse for planforslaget var aktuell enligt 3 kap.
25§ plan- och bygglagen nir drendet paborjades.

Gillande detaljplaner

Inom foreslaget planomrade giller dndring av detaljplan for Saltsjoqvarn genom tilligg, DP 343
(0182K.2005/11), som vann laga kraft 8 januari 2005, genomférandetiden har gatt ut, se figur 6.
For det berérda vattenomradet giller bestimmelsen W, 6ppet vattenomrade samt bestimmelsen
WV, vilket anger vattenomriade med angdringskaj for skirgardsfirjetrafik. Ett mindre kajomrade
lingst i sydvist har markanvindningen hotell, museum- och samlingslokaler samt kontor med
regleringen prickmark, mark som inte gar bebyggas.

I antagandebeslutet f6r DP 343 undantogs ett cirka 425 kvadratmeter stort omrade. Det innebir
att detaljplan for Saltsjoqvarn, DP 279 (0182K-2001/168), som vann laga kraft den 15 november
2001, genomférandetiden har gitt ut, giller inom det omrade som undantogs. Fér omradet som
undantogs giller anvindningen Ry, vilken anger hotell, museum- och samlingslokaler, restaurang
samt kontor. Inom en rektangulir yta om cirka 330 kvadratmeter far byggnad uppforas till
totalh6jden 9 meter 6ver nollplanet. Cirka 100 kvadratmeter av byggritten ligger pa nuvarande
kaj. Enligt planbeskrivningen avsags en lag restaurangbygenad. Det 6vriga omradet inom vilket
DP 279 giller finns regleringen prickmark, mark som inte far bebyggas.

Foreslaget planomrade grinsar 1 sdder och vister till detaljplan for Allmanna anliggningar
Saltsjoqvarn, Kajen, DP 717, som vann laga kraft 16 juli 2026.
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Figur 6. R6d linje visar féreslaget planomrade. Gillande detaljplaner 4r dndring av detaljplan f6r
Saltsjoqvarn genom tilligg, DP 343, och detaljplan for Saltsjoqvarn, DP 279, inom omrade med gul linje.
Planomradet grinsar till detaljplan for Allminna anliggningar Saltsjoqvarn, Kajen, DP 717.

Vattenomraden
Vattendjupet pa berérd plats for planerad badanliggning bedéms vara mellan cirka 5 — 10 meter

vid normalvattenstand, jimfor figur 8.
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Figur 7: Bild 6ver ungefirligt vattendjup i vattenomradet nirmast stranden, samt planomradet i r6d
streckad linje, (Killa: Sjéfartsverket, 2026, © Sj6fartsverket tillstind nr 26-05264).

Inom vattenomradet framfér Saltsjoqvarn finns en flytbrygga om cirka 68 kvadratmeter med
tillh6érande landgang, se figur 7 eller 9. Bryggan uppfordes mellan aren 2010 — 2012, och har
tidigare anvints for hotellverksamheten. Bryggan bedéms inte vara forenlig med gillande
detaljplan.

Pa botten inom berort vattenomrade finns ockséd en kylanlaggning, se figur 9. Kylanligeningen
bestar forenklat av intag av kylvatten till hotellverksamheten. Kylan i sjévattnet anvinds for att
kyla hotellet. Returvattnet slipps sedan ut vid kajanliggningen. Det dr en ledning som ar
férankrad pa botten med tyngder dir intaget sker pa sjobotten pa cirka 30 meters djup.
Kylledningen gar under den tinkta badanliggningen och vid genomférandet behover férankring
av badanldggningen anpassas till denna kylanldggning.
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Figur 8: Pil visar r6d linje som ir kylanldggning/sjokyla (SVOA, 2024).
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Natur- och rekreationsvarden

Naturvirden

SVOA:s briddutloppsledning ligger intill planerad badanliggning, se figur 4 och 9. Av anmailan
om vattenverksamhet f6r braiddutloppet (SVOA, 2023) framgar att pa grund av stornings- och
tororeningssituationen i denna del av Saltsjon finns inga kinda férekomster av kansliga djur- och
vixtarter 1 omradet for den nya briddutloppsledningen. Kommunen bedémer att foérhallandena
ar desamma for aktuellt bottenomrade. Forhallandena i Saltsjon dr pa platsen generellt inte
sarskilt gynnsamma for fiskens reproduktion. Vid tidigare genomférda dykningar nagra hundra
meter Oster om berdrt vattenomrade, patriffades ytterst lite bottenvegetation.

Offentliga rum och rekreationsvirden

Det aktuella vattenomradet ar tillgdngligt for fritidsbatstrafik. Narmast stranden kan hotellet sjalvt
antas vara en malpunkt, och lingre ut kan fritidsbatar ta sig igenom den intilliggande
Danvikskanalen. Langs kajen finns ett gang- och cykelstrak.

Strandskydd

Det omrade som nu ér aktuellt f6r planldggning saknar strandskydd. Strandskydd om 100 meter
fran strandlinjen 1 vattenomradet rader i anslutning till planomradet i vaster och ett stycke Oster
foreslagen detaljplan, se figur 10. Inget strandskydd rader i nirheten av planomradet inom

Stockholms kommun.

Teckenférklaring

w [ | Fastighetsgrinser
o\l v o —= Planomrddesgrins
5 fa‘ =1 . & Forutsitiningar avs strandskydd
. =k MR- Bl 4. strandskydd gallande
Figur 9. Gillande strandskydd i anslutning till féreslaget planomrade, (Killa: Nacka kommun, 2026).

Av planbeskrivningen for gillande detaljplan DP 279 framgar att strandskyddet upphévdes for
kvartersmark och vattenomrade i tidigare detaljplan frain 1993, och att strandskydd inte heller
fortsittningsvis ska rada inom planomradet f6r DP 279. Berord yta pa land utgérs huvudsakligen
av kvartersmark betecknad som Ri, Hotell, Museum- och samlingslokaler. Ytan bestar frimst av
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en byggritt som mojliggor en restaurangbygenad. Pa berord kajdel bedrivs idag servering
sommartid. Av plandrendet f6r gillande detaljplan DP 343 framgar att strandskydd upphivdes av
linsstyrelsen for vattenomradet den 7 juli 1982. Vattenomradet betecknas W, Oppet
vattenomrade samt WV, Vattenomrade med angoringskaj for skirgardsfirjetrafik.

For de delar av befintliga gillande detaljplaner som ersitts med foreslagen detaljplan kommer
strandskydd om 100 meter fran strandlinjen pa land och 1 vatten att intrada. Strandskyddet
toreslds upphivas for de delar av vattenomradet dir anliggningen planeras och for en del av
kajomradet, se motivering under avsnitt Konsekvenser och avvigningar rubtik Strandskydd.

Landskapsbild och kulturmiljo

Planomradet ligger 6ster om Danvikskanalen och vid grinsen mellan Stockholm och Nacka. Hir
sammanfaller uttrycken for kulturmiljon och landskapsbilden med riksintressets tva uttryck
niarmast Stockholm, skirgardslandskapets topografi och industrimiljoer vid Nackas norra kust.

| ma SRR

Figur 10: Bilden visar kulturmiljén och skirgirdslandskapets topografi vid Saltsjoqvarn, (Killa: Nacka
kommun, 2026).

Forkastningsbrantens betydelse for bebyggelseutvecklingen vid kusten ar fortsatt tydligt avlasbar
genom bebyggelsens placering pa olika nivéer 1 landskapet. Pa kajniva star Danvikens hospital,
fore detta saltbruket som senare blev mentalsjukhus och den éldsta delen av Saltsjoqvarn. Mellan
kajnivan och den hogsta bergsplatin som praglas av Danvikshem leder flera trappkopplingar.
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Figur 11. Bilden visar planomréadet med réda streck och Danvikens hospital med oval ring med svarta
streck, (Killa: Nacka kommun, 2026).

Industrimiljon vid Saltsjoqvarn visar en ling historisk kontinuitet fran saltbruket som etablerades
pa 1680-talet till den storskaliga kvarnanliggningen, med den monumentala stora kvarnen fran
1888-90 och mannagrynskvarnen fran 1920-talet. I omradet ligger ocksa hjirtat f6r den
industriella utvecklingen, Danvikens hospitals huvudbyggnad fran 1720-talet med dess delvis
aterskapade park. Hospitalet var drivande bakom industrietableringarna redan fran starten pa
1500-talet. Férutom bebyggelsen 1 sig dr den édldre bebyggelsen placering vid kajen ett tydligt
avlasbart karaktirsdrag som berittar om vattenvigarnas betydelse for industrietableringarna.
Sjotransporterna var avgorande bade for inforsel av spannmalsravaran och f6r utskeppning av de
tirdiga produkterna.

Omradet har sedan borjan av 2000-talet omvandlats genom att den dldre bebyggelsen har getts
nya funktioner och nya bostadshus har uppférts. De nya byggnaderna har placerats och anpassats
till omradet pa ett bra sitt och utgor tydliga arsringar, och omradet karaktiriseras av en tit och
hog bebyggelse med variation i material och kulérer. De tva kvarnbygegnaderna praglar fortsatt

miljon.
Bebyggelsemiljo
Bebyggelse

Inom planomradet finns ingen bebyggelse. En mindre del kajanldggning finns 1 den sydvistra
delen av planomradet, en mindre flytbrygga finns dessutom invid kajen framfér hotellet, i Gvrigt
ar det Oppet vattenomrade.
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Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Saltsjoqvarn (som ligger utanfor planomradet) dr utpekad som lokalt intresse for
kulturmiljévarden i 6versiktsplanen. Den stora kvarnbyggnaden uppfordes av foretaget
Holmberg & Mollers Qvarn AB (senare Saltsjoqvarn) aren 1888-90 efter ritningar av arkitekten
A.W. Bergstréom. Det dr en borgliknande anliggning 1 rott tegel 1 f6r det sena 1800-talet
tidstypiska historiserande stil dir gestaltningen dolde insidans produktionsteknik. Fasaderna
priglas av symmetri dér ett hogt framskjutande mittparti som ar kront av ett hogt krenelerat torn
flankeras av tva flyglar som har drag av stora medeltida lagerhus. Den monumentala fasaden
vinder sig mot vattnet och farleden. Frian verksamheten som vixte med dren aterstar dven
mannagrynskvarnen frin 1920-talet. Efter att verksamheten lades ner 1989 revs de 6vriga
byggnaderna och 1996 férvirvades omriadet av NCC som borjade utveckla omriadet med nya
funktioner.

Enligt tillh6rande forhallningssitt 1 6versiktsplanen ska omridets komplexa struktur bevaras och
karaktirsskapande platsbildningar, strak och gaturum behillas och forstirkas. Industrikaraktiren
behalls for att bevara den historiska lasbarheten. Endast mindre kompletteringar ar mojliga och
ska utformas som tydliga nya arsringar.

Gator, trafik och parkering

Gang- och cykeltrafik

Lings med strandlinjen och kajen, utanfér planomradet, gar en gang- och cykelvig som forbinder
omradet med Danvikstrand och Danviksbron samt centrala Stockholm. Gang- och cykelvigen
har en viktig funktion f6r allmanheten, dd den utgoér ett pendlingsstrak lings kusten som leder
fram till pendelbatsbryggor och centrala Stockholm.

Kollektivtrafik

En befintlig pendelbatsbrygga f6r pendelbatstrafik ligger utmed kajen. Hallplatsen heter
Saltsjoqvarn. Bryggan trafikeras av pendelbatslinje 80 som gir mellan Nybroplan och Ropsten.
Turtitheten kan beskrivas som halvtimmestrafik under storre delen av dagen, men med
kvartstrafik under morgonens och eftermiddagens rusningstid.
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Frihamnen Q) Lidingd/Dalénum
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Figur 12. Linjekarta for pendelbatslinje 80, (Killa SL, 2026).

Teknisk forsorjning

Den tekniska férsorjningen av betydelse f6r planforslaget finns utanfér planomradet.

Dagvattenledningar inom kajen dr redan utbyggda och kommer genom detaljplanen Allminna
anldggningar Saltsjoqvarn - Kajen (DP 717) att bli kommunala. Kommunen ansvarar for drift och
underhall av dessa ledningar.

Planomradet bedéms kunna ansluta till befintliga ledningar f6r firskvatten som finns vid hotellet.
Spillvattennitet fran bebyggelse i ndromradet inklusive hotellet leds till en pumpstation som ar
forlagd inom fastigheten Sickladn 37:58. Frin pumpstationen pumpas direfter spillvatten till
NVOA:s forbindelsepunkt vid vistra Finnbodavigen. Spillvatten leds direfter till Henriksdals
reningsverk. Spillvattenledningarna ingar i en gemensamhetsanldggning, Sicklaén ga:98, se figur
12.
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Figur 13. Fastigheter inom rédstreckad linje ingar i gemensamhetsanliggningen Sicklaén ga:98.
Gemsambhetsanlidggningen ansvarar bland annat fér spillvattennitet inom detta omrade, (Killa Nacka
kommun, 2026).

Elf6érsorjning finns utbyggt inom omréadet och det finns bland annat ledningsdragning f6r
gatubelysning i gatan. Det behov av elforsérjning som badanlidggningen har kommer utredas
vidare infor granskning.

Fastighetsigaren ansvar sjilv for snéréjning inom planomradet, vilket édr ett mindre kajomrade.

Ytvatten och dagvatten

Dagvatten

Savitt kint finns i nuldget ingen dagvattenhantering inom den mindre delen av kajanlidggningen
som ingar i planen.

o oo

Miljokvalitetsnormer for vatten

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for bland annat
tororeningsbelastning pa ytvatten i hav, sjoar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster.
Normerna anger de féroreningsnivier som minniskor och miljé kan belastas med utan
olagenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MIKKN 6verskrids.

Recipient for planomradet dr vattenférekomsten Strommen. Miljokvalitetsnormen f6r ekologisk
status 1 Strommen ar otillfredsstillande fram till ar 2039 dar samhillsviktig infrastruktur i form av
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hamnverksamhet motiverat ett mindre stringt krav. Kvalitetsfaktorerna far dock ej férsamras.
Ekologisk status idag klassas som otillfredsstéllande.

Milj6kvalitetsnormen for kemisk status i Strdmmen dr god status. Kemisk status idag klassas som
uppnir ej god status. Lingre tidsfrister finns for ett antal dmnen dar atgirder behéver sittas in f6r
att uppna god status ar 2027. Ett generellt undantag f6r samtliga vattenférekomster finns f6r
PBDE (polybromerade difenyletrar) och kvicksilver pa grund av atmosfirisk deposition.

Halsa och sakerhet

Oversvimning till foljd av havsnivahojning
Av underlag till anmilan om vattenverksamhet f6r SVOA:s briddavloppsledning framgar att

hogsta hogvattenstand (HHW - det hogsta uppmiatta eller berdknade vattenstandet) for Saltsjon
ar + 1,38 1 hojdsystemet RH 2000.

Ny bebyggelse behéver lokaliseras, placeras och utformas sa att den dr limplig med avseende pa
risken f6r 6versvimning. Linsstyrelsens rekommendationer for ligsta grundldggningsniva lings
Ostersjokusten i Stockholms lin — med hinsyn till risken f6r 6versvimning (Fakta 2021:16)
innebir att ny bebyggelse behover placeras ovanfér nivan 2,7 meter i héjdsystemet RH2000.

Enligt MSB:s 6versvimningsportal (MSB har bytt namn till MCF, Myndigheten f6r Civilt
Forsvar) finns det delar av intilliggande kajomrdde som kan drabbas av 6versvimning till f6ljd av

havsnivah6jning, jamfor figur 13.

Figur 14. Oversvimmad markyta vid havsniva 2,7 meter (RH 2000), planomradet illustrerat med r6d
streckad linje, (Killa: Oversvimningsportalen, MSB/MCF, 2026).
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Geotekniska forhallanden

Av Sveriges geologiska underséknings (SGU) overgripande kartering av marina jordarter framgar
att botten bestar av fyllnadsmaterial, se figur 14.

Figur 15. Marina jordarter dér rddrandig markering ér fyllnadsmaterial och gul markering ar glaciallera,
planomrédet visas med svart streckning, (Killa: SGU 2026).

SVOA:s briaddutlopp ligger invid planerad badanlidggning. Enligt anmilan om vattenverksamhet
tor briddutloppet (SVOA, 2023) utgors sjobotten enligt utférda sonderingar generellt av mycket
16sa sediment, frimst bestdende av gyttja och dy. Ndrmast land varierar maktigheten mellan 1,5 -
3 meter, for att cirka 50 - 60 meter ut fran land, 6ka till cirka 10 meters méktighet. Darunder
6vergar det 16sa sedimentet i cirka 10 meter till ndgot fastare gyttja/lera med inslag av sand och
silt.

Skred och erosion

Enligt SGU:s 6vergripande jordartkartering bestar det ytliga jordlagret pa land av fyllnadsmaterial.
Strandnira omraden som inte utgors av morin eller berg bor generellt behandlas som
aktsamhetsomraden. En generell risk forekommer inom omrade som ligger mindre an 50 meter
fran nirmaste strandlinje om omradet ligger under hogsta kustlinjen och om det inte ér berg eller
moran i omradet. I figur 15 syns att strandomradet ligger inom ett aktsamhetsomrade f6r
strandnara skred.
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Figur 16. Aktsamhetsomrade med férutsittning for strandnira skred markerat med gult, planomradet
illustrerat med roda streckning, (Killa: SGU 2026).

Fororeningar

Det har funnits varvsverksamhet vid omradet runt Saltsjéqvarn i arhundraden, och dven senare
tids utsldpp fran urbana omraden har paverkat sedimenten som ér férorenade. Av anmilan om
vattenverksamhet f6r nytt braiddutlopp vid Saltsjéqvarn, Henriksdal (SVOA, 2023) framgar att
metallhalterna i Saltsjons sediment generellt 4r mattliga till h6ga och kvicksilverhalterna mycket
héga. Genomférd miljéteknisk mark- och sedimentundersdkning (SVOA, 2024) visar att
sedimenten innehaller betydande féroreningar, jamfor figur 16. Flertalet av féroreningarna, bland
annat metaller, patriffades 1 halter 6ver MKM (Mindre Kinslig Markanvindning) i bade ytligt
och djupt sediment. Arbetet med briddutloppet har skett med f6rsiktighetsmatt med hinsyn till
grumlingsrisken och de férorenade sedimenten.
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Figur 17: Planritning med provtagningspunkter, (Killa: SVOA, 2024)
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Kommunen bedémer att provtagning dr gjord 1 sa nira anslutning till nu aktuellt planomrade att
den bekriftar att fororeningar finns dven 1 sedimenten inom planomradet. Lansstyrelsens beslut
om anmilan om vattenverksamhet f6r briddutloppsledningen (2024-03-12, dnr 59835-2023)
innehaller att antal férsiktighetsmatt, bland annat 1 syfte att minimera fororeningsspridningen fran
grumlande arbeten i vattenomradet.

Buller

Omradet ir forhallandevis opaverkat av trafikbuller. Fartygsbuller fran farleden i norr exponerar
dock Saltsjoqvarn for visst buller. Servering sker tidvis idag pa berérd kajyta samt vid fasaden
utanfor hotellet. Det finns inga kidnda inrapporterade bullerklagomal pa de verksamheterna.

Detaljplanen méjligeér en ny badanliggning och det behover beaktas att den nya verksamheten
inte ger upphov till buller som ér stérande for framforallt narboende.

Luftkvalitet

Eftersom planomradet omfattar ett storre vattenomrade ar platsen vilventilerad.

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for bland annat luftkvalitet.
Normerna anger de féroreningsnivier som minniskor och miljé kan belastas med utan
olagenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MKN 6verskrids.

SLB (Stockholms Luft- och Bulleranalys) har pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsférbund
tagit fram Gvergripande luftféroreningskartor 6ver bland annat Nacka kommun. Beridkningarna
visar att dygnsmedelhalterna av partiklar (PM10) och kvivedioxider (NO3) inom planomradet dr
klart under grinsvirden.

Risk for olyckor

Den olycksrisk som finns 1 omradet dr kopplat till farleden och risken f6r pasegling om ett fartyg
eller en fritidsbat kommer ur kurs. Det finns en rad felhdndelser som kan orsaka pésegling, se
underlaget maritim riskbedomning (WSP, 2024). Foljande typer av felhdndelser dr mojliga
orsaker.

e Oavsiktlig avvikelse fran korrekt passagelinje orsakad av ménskligt misstag.
e Odonskat bortfall av framdrivning orsakad av tekniskt fel, exempelvis blackout.

e Oonskad gir till paseglingskurs orsakad av tekniskt fel, exempelvis roderfel/last rodet.
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Detaljplanens innehall

Overgripande struktur

Planforslaget innebir att vattenomrade framfor Saltsjoqvarn planldggs for en flytande bad- och
konferensanliggning och 6ppet vattenomrade omkring. Badanliggningen planeras utformas med
betongpontoner och en stilpraim som fogas samman och ticks med ett tridick med pooler och

/ Servitutszon
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byggnader.

Pool
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Figur 18. Bilden till h6éger visar en skiss av en méjlig utformning av badanlidggningen, en situationsplan.
Bilden till h6éger 4r 3D-modell av situationsplanen sedd snett fran norr, (Bluet och Nacka kommun 2026).

Bebyggelsemiljoer

Tillkommande bebyggelse

Detaljplanen méjliggér f6r en flytande bad- och konferensanligening (Ry). Eftersom
vattenomrade planliggs som kvartersmark betyder det att planen behéver begrinsa utfyllnad och
endast en flytande anlidggning dr mojlig. Badanliggningens dick, det vill sdga ytan innanfor
anliggningens/pontonernas kanter fir ha en storsta area av 1800 kvadratmeter (e3). Omradet for
kvartersmark (i vattenomrade) inom vilket badanliggningen kan placeras ar cirka 2 250
kvadratmeter. En storre kvartersmark for badanldggningen ges for att ge viss flexibilitet att kunna
placera badanliggningen pa ett limpligt sitt ndr anldggningen byggprojekteras.

Byggnader pa badanliggningen far uppforas med en storsta sammanlagd byggnadsarea (e1) pa 500
kvadratmeter. Byggnader pa badanldggningen far uppférs med en hogsta nockhojd (hy) pa 5,1
meter, mitt fran vattennivan. Den slutliga placeringen av byggnader pd anliggningen ir inte
bestamd i detta skede av planprocessen. Avsikten dr dock att pooler ska placeras ut mot farleden
och byggnader nirmare mot kajen med anledning av risken f6r pasegling. Byggnader maste
darfor placeras minst 8 meter frin badanliggningens kanter (my) som vetter mot farleden i norr
och Oster. 8 meter fran kanter har valts for att kunna motsvara hur byggnader ir foreslagna enligt
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situationsplanen. Ur sikerhetssynpunkt ska byggnader pa badanliggningen ocksa ha fonster f6r
uppsikt mot farleden i norr och Gster (my) samt utrymningsmdojligheter (ms) bort fran farleden.
Badanldggningen ska placeras och utformas (my) sd att dess kant mot farleden i norr ar parallell
med kajen och dess Ostra kant dr vinkelrdt mot kajen. Syftet med bestimmelsen ér att hoja
sikerheten och minska risken f6r en ritvinklig (90-graders) kollision mellan en farkost och
badanliggningen. En kollision i rit vinkel bedéms kunna medfdra stérre konsekvenser, eftersom
en storre andel av farkostens rérelseenergi da kan 6verforas till badanliggningen.

Utformning och anpassning

Badanlidggningen och byggritten f6r byggnader har anpassats till kulturmiljén vid Saltsjéqvarn.
Den maximala nockhéjden pa 5,1 meter mitt fran vattennivan innebir att byggnader kommer att
na upp till ndgot 6ver halva héjden av Saltsjoqvarns tvd gramalade sockelviningar. Byggnaderna
ska utformas (fi) sa att de underordnar sig Saltsjoqvarns huvudbyggnad, pa fastigheten Sickladn
37:5, och att val av material och kul6r ska gora att Saltsjoqvarns sockel ar avlasbar, sett utifrin
vattnet. For att undvika att byggnader pa badanliggningen skulle kunna uppfattas som en storre
massiv byggnad far en byggnad som storst vara 210 kvadratmeter (ez) och det ska vara 3 meter
mellan byggnader (p1) s att mellanrum och siktlinjer skapas.

I en vy gjord i 3D-modell, exempelvis en vy frin en férbipasserande pendelbat, bedéms
badanliggningen ge viss paverkan pa Saltsjoqvarns sockel, men byggnadens fasaduppbyggnad
och monumentalitet bedéms fortsatt vara avlisbar. Gestaltningen kommer att arbetas vidare med
till granskningsskedet och ytterligare illustrationer av forslaget tas fram.

Figur 19. 3D-modellen till vinster illustrerar reglerade avstand mellan byggnader i planen vilket mdjliggor

siktlinjer mellan byggnader och att Saltsjéqvarns sockel dr avldasbar fran sjésidan. Byggnader pa
badanliggningen blir ldgre 4n Saltsjoqvarns gramalade sockel, vilket illustreras med blaa staplar som
referenser, (Killa, Nacka kommun 2026).

Utemilj6 pa kvartersmark kajen

Inom planomradet ingar ocksa ett mindre kajomrade, cirka 200 kvadratmeter, som ges
anvindningen bad- och konferensanliggning (Rz) som syftar till att bekrifta dagens anvindning.
Idag nyttjar hotellet kajomradet f6r servering under del av aret. Kajen kan utgéra en stodfunktion
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till badanlaggningen och en ramp eller landgang kan ansluta till kajen. Anvindningen har getts
”prickmark” sisom 1 gillande plan, vilket innebir att byggnad inte far uppforas.

Landgang

Badanliggningen kan férutom angéras fran kajomradet inom planomradet dven angoéras fran ett
omrade lings med kajen mitt framfor hotellets entré. I detaljplanen f6r Allmanna anlaggningar
Saltsjoqvarn, Kajen, DP 717, finns méjlighet att bilda ett servitut for infistning av
brygganordning och landging inom ett cirka 10 meter brett omrade.

Forankring

Badanliggningen férankras i sjobotten antingen genom kedjor eller palar. Férankringen planeras
utféras pa sadant sitt att badanliggning kan folja vattennivans hojdlidge, men 1 huvudsak fixeras i
ett lage. Anliggningen avses placeras cirka 3 meter fran kajen. Val av férankringsmetod designas i
ett senare skede.

Gator och trafik

Kajen framfor Elite hotell dr allmén plats och lokalgata med fordonstrafik. Gang och cykelbana
finns dven lings med kajkanten.

Planforslaget bedoms preliminirt innebara att antalet fordon 6kar med cirka 50 per dag.

Parkering

Parkering f6r besokare till badanldggningen avses 16sas utanfér planomradet, 1 det befintliga
parkeringshus som finns 1 anslutning till befintligt hotell pa fastigheten Sickladn 37:5. Eftersom
hotellet 4r samma verksamhetsutovare som for den foreslagna badanliggningen bedéms det ga
att sikerstalla tillgang till parkeringsplatser. Kommunen har inga faststillda parkeringstal f6r
andra anviandningar dn bostider, i stillet ska ett rimligt parkeringsbehov utredas och bedémas 1
samband med detaljplanen for att se att behovet kan tillgodoses. Platsen har god tillgang till
kollektivtrafik, inte minst pendelbatstrafik, vilket bér beaktas gillande bedémning av
parkeringsbehov. For badanlaggningen kan ett parkeringstal om 0,1 for besokare 6vervigas. Det
skulle i sadant fall innebéra 5 parkeringsplatser for ett scenario att anliggningen kan emotta 50
besckare.

Parkeringstalet for cyklar dr 0,3 per besokare, vilket bor klaras pa platsen invid hotellet, da det ar

samma verksamhetsutovare.

En ndrmare beskrivning av trafik- och parkeringsbehov goras till granskningsskedet.
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Vattenomraden

Den del av planomradet utanfor kajen dér flytande bad- och konferensanligening inte méjliggors,
regleras som Gppet vattenomrade (Wr).

Strandskydd

Idag giller inget strandskydd inom féreslaget planomrade. Vid planens antagande éterintrider
strandskydd. Strandskydd foreslas dock upphivas inom all kvartersmark men ska aterintrida
inom 6ppet vattenomrade och gilla tills vidare.

Vattenverksamhet

Uppférandet av anldggningen utgor en vattenverksamhet. For att fa bedriva vattenverksamhet
beho6ver verksamhetsutévaren oftast gora en anmalan till linsstyrelsen eller ansoka om tillstand
hos mark- och miljédomstolen. En anmilan eller ett tillstind beh6ver vara klart innan
detaljplanen kan antas.

Miljo- och klimatambitioner i stadsbyggandet i Nacka

Det finns en politiskt antagen strategi f6r milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i
Nacka. Strategin ska vara vigledande 1 stadsutvecklingen genom att miljo- och klimatarbetet
forankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i stadsbyggnadsprocessen.

I projekten ska Nacka kommun och byggaktor diskutera projektspecifika ambitioner samt
atgarder fOr att na strategins inriktningar. Inriktningarna ér féljande:

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 till framtida klimat

Arbetet med milj6- och klimatambitioner sker 1 detta fall efter detaljplanens samrad.

Motiv till detaljplanens regleringar

Hir nedan f6ljer kommunens redovisning av motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen,
det vill siga en beskrivning av varfor regleringen behovs. Syftet dr att underlitta tolkningen av
detaljplanen, framfor allt vid kommande bygglovsprévning.



Planbeskrivning Saltsjoqvarns 30(48)
badanlaggning

NACKA SAMRADSHANDLING
Motiv till detaljplanens regleringar

Plangrins: Avgrinsningen av detaljplanen inom vattenomradet dr anpassad for att kunna ersitta
gillande, underliggande, detaljplan. I séder liggs plangrins mot kajen och allmin plats som utgors
av detaljplanen for Allminna anlidggningar Saltsjoqvarn, Kajen. Ett cirka 200 kvadratmeter stort
kajomrade i sydost ingar 1 planomradet och avgrinsas mot séder och i vister av detaljplan f6r
Allminna anlidggningar Saltsjoqvarn, Kajen, DP 717.

Anvindningsbestimmelser

Wi — syftar till 6ppet vattenomrade. Inom vattenomrade far inga anliggningar férekomma
eftersom battrafik ar frekvent férekommande i omradet.

R; — syftar till att mojliggora utveckling av den nirliggande befintliga hotell- och
konferensanliggningen. Regleringen syftar till dven till att begrinsa utférandet av anliggningen till
flytande konstruktion. I anvindningen ingar konferensutrymmen, bad och pooler, bastu, spa,
omkladningsrum, dusch och toaletter, servering, bar. Mindre kok f6r enklare servering som
komplement till barverksamhet dr méjligt. Endast anvindning restaurang ar inte avsedd.
Hotellrum ir inte avsedd.

R; —syftar till att bekrifta dagens markanvindning och kan anvandas f6r stodfunktion till
verksamhet som avses pa den flytande bad- och konferensanliggningen. Exempelvis kan en ramp
eller landgang kan ansluta till kajen fran badanlidggningen. Servering kan bedrivas inom
anvindningen.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

prickmark — syftar till att bekrifta pagaende markanvindning och inte tillita ny byggnad pa det
cirka 200 kvadratmeter stora kajomradet.

h; — syftar till att bebyggelsen pa badanliaggningen ska vara tillricklig for att mojliggora den
verksamhet som avses bedrivas 1 byggnaderna samtidigt som byggnaders hojd anpassas till
omgivningen och minimerar paverkan pa framfoér allt intilliggande Saltsjoqvarn och omradets
kulturmiljé. Bygegnader ges en nockh6jd pa +5,1 meter 6ver vattenytan. +5,1 meter motsvarar
hogsta niva over vattenniva pa byggnads nock enligt framtagen skiss pa sektion.

my — syftar till att styra dispositionen av byggnader pa badanliggningen och reducera
konsekvenserna vid en hindelse av pésegling och dirfor fir inte byggnad uppféras nirmare dan 8
meter frin pontonens/badanliggningens kant i notr och 6ster. En hindelse med pasegling
bed6ms troligast fran norr eller Oster.

my — syftar till att reducera konsekvenser vid en hindelse av pasegling. Utrymmen dir personer
kan vistas mot norr och Oster ska ha fonster sa att uppmarksamhet finns om utrymning krévs.
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m; — syftar till att reducera konsekvenser vid en hindelse av pasegling. Utrymning av
badanliggningen ska dirfér ga att genomfora bort fran farleden.

my —syftar till att styra placering och disposition av badanliggningen och reducera
konsekvenserna vid en hindelse av pasegling. Pontonens/badanliggningens norra kanter mot
farleden ska vara parallella med kajen. Kanter mot 6ster ska vara ritvinkliga mot kajen. Kanternas
placering i specifik riktning reducerar risk for pasegling i rit vinkel (90 grader) mot
badanliggningen. En kollision 1 90 grader medfora storst konsekvenser da energin i en sidan
kollision dr som storst.

fi — syftar till att styra gestaltning pa tillkommande byggnader pa badanliggningen sa att dessa
underordnar sig Saltsjoqvarns huvudbyggnad och sikerstiller att omradets kulturmiljo inte
paverkas negativt.

a; — syftar till upphiavande av strandskydd. Motivering och sirskilda skl f6r upphavande av
strandskydd anges under rubriken S#andskydd 1 avsnittet med konsekvenser och avvagningar.

e1 — syftar till att tillita en tillricklig sammanlagd byggnadsarea f6r att mojliggdra en langsiktigt

funktionell verksamhet pa badanlidggningen pa ett sitt som sakerstiller att omradets kulturmiljo
inte paverkas negativt.

e — syftar till att dela upp byggritten pa flera byggnader vilket utgér en anpassning till omradets
kulturmilj6é och minskar negativ paverkan pa Saltsjéqvarns huvudbyggnad.

e; — syftar till att tillita en stOrsta area f6r den flytande badanliggningen.

p: — syftar till att ett minsta avstind om 3 meter halls mellan byggnader pa badanliggningen vilket
utgor en anpassning till omradets kulturmiljé och minskar negativ paverkan pa Saltsjoqvarns
huvudbyggnad.

Genomforandetid: regleringen med en genomférandetid pa fem ar motiveras av att detaljplanen
inte innebdr ndgra omfattande utbyggnader av allmén plats varvid fem ar bedéms vara tillricklig
for att genomfora detaljplanen.

Konsekvenser och avvagningar

I detta avsnitt beskrivs konsekvenserna av detaljplanen samt kommunens bedomning och

avvigningar.
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Riksintressen

Riksintresse for kommunikationer (farled)

Kommunen har tidigare haft samtal med berdrda parter, bland annat Linsstyrelsen i Stockholms
lin och Sj6fartsverket, om vilken typ av utveckling lings Nackas norra kust som skulle kunna
paverka farledens funktion negativt. Det har dock inte gatt att klarldgga eller definiera omfattning
pé en ny anvindning som skulle kunna paverka funktionen i farleden negativt. Kommunens
bedémning édr darfor att planforslaget dr en méjlig och limplig anvindning,.

Den sammantagna bedémningen utifran intervjuer genomforda 1 den maritima riskbedémningen
(WSP, 2024) ir att den planerade badanliggningen inte kommer frsvira anvindandet av farleden
och darfor inte utgora pataglig skada pa riksintresset.

Riksintresse for kulturmiljévarden

For riksintresset Norra Sicklaén och norra Saltsjé-Boo -Alvvik -Vaxholm-Oxdjupet -
Lindalssundet-Norra Virmdolandet bedoms den foreslagna badanlidggningen ge vissa till mattliga
negativa konsekvenser pa kulturmiljén och landskapsbilden. Bedémningen grundar sig pa att
anliggningen under fortsatt planprocess kan ges en gestaltning som anpassas till omradets
karaktdr och att de foreslagna volymerna och fotavtryck behalls. Beddmningen utgar vidare ifran
att den restaurangpaviljong framfér kvarnbygenadens norra fasad som medges i gallande
detaljplan kan, om den skulle bli aktuell, uppforas.

Den féreslagna badanliggningen ger en direkt paverkan pa Saltsjoqvarns borgliknande
industribyggnad som priglar vattenrummet i den vistligaste delen av riksintresset.
Kvarnbyggnaden kommer dock inte att paverkas fysiskt av férslaget, utan paverkan sker genom
vyer och dndrad lidsbarhet. Den 6vriga kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen vid kajen paverkas
indirekt genom att upplevelsen av kajmiljon forindras.

Figur 20. Bilden visar tva vyer ur en 3D-modell. Blia staplar pa bilden 4r uppskattad relation till
Saltsjoqvarns sockel och taknock. Bilden till vinster dr en vy relativt nira vattenytan och den hogra ér fran
en lite hégre héjd 6ver vattnet, (Killa: Nacka kommun, 2026).
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Paverkan dr frimst visuell genom att vyerna lings med kajen och fran farleden paverkas.
Kajomradet i sig dr patagligt paverkad av omvandlingen under borjan av 2000-talet. Under
kvarnindustrin har det vid olika perioder funnits bade bebyggelse och tekniska anliggningar vid
kajen, for sjotransporter och andra funktioner. Idag saknas allt detta. Kajen har smalnats av och
priglas idag av nya funktioner som pendelbatsbrygga, sittplatser och uteserveringar. I vyerna
lings med kajen kommer badanliggningen dirfor att kunna ldsas som en del av den omvandlade
miljén dar kvarnbyggnaden, genom badanliggningens laga h6jd och mindre volymer, fortsatt
priglar platsen och fungerar som landmarke 1 vyerna fran farleden och lings med kajen.
Lisbarheten av de kulturhistoriska sambanden mellan kvarnen och de andra virdebarande
byggnaderna och anlidggningarna 1 omradet bedéms inte paverkas.

Den féreslagna badanliggningen ir en friliggande konstruktion pa vattnet som kommer att nas
fran kajen via bryggor. Anlidggningen ar bade flyttbar och demonteringsbar och kan ldsas som en
tillfillig anldgening, aven om detaljplanen ger en permanent bygeritt.

Alla dndringar och tilligg inom riksintresset bidrar till de kumulativa effekterna. Badanliggningen
bedéms inte paverka mojligheterna att bruka och férvalta den kulturhistoriskt vardefulla miljon
vid Saltsjoqvarn och dess bidrag till de kumulativa effekterna bedéms som litet.

Under den fortsatta planprocessen ar det viktigt att arbeta vidare med gestaltningen sa att
anldggningen tydligt underordnar sig Saltsjoqvarns huvudbyggnad bade i vyerna frian farleden och
1 ndarmiljon.

Riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden bedéms inte paverkas av detaljplanen.

I vyerna fran bade Stockholm och Djurgirden dr badanldggningen till stora delar skymd av
Danvikskanalen och Stadsgarden. Detta gor att forslaget inte ger nagon paverkan pa 6ppna
vattenrummen och utblickarna frin gaturummen mot vattnet eller lisbarheten mellan den tita
staden och det grona parklandskapet pa Djurgarden.

Stadsbild

Forslaget bedoms ge upp till viss negativ paverkan pa stadsbilden lokalt vid Saltsjéqvarn. Den
monumentala kvarnbyggnaden kommer fortsatt att prigla platsen. Vid rorelse langs med kajen
kommer badanliggningen kunna ldsas tillsammans med flera befintliga anlaggningar och
strukturer som pendelbatsbryggan, kanalmynningen och hotellets olika uteserveringar. Skalan ar
storre, men genom medveten och anpassad gestaltning kan anligegningen ge ett positivt bidrag
genom att platsen tillférs fler besékare och mer stadsliv. For att sakerstalla detta behover
gestaltningen arbetas vidare med under planprocessen.
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Natur och rekreation

Naturmiljo

Badanlaggningen idr férhdllandevis stor, och den kommer att skugga ett stérre bottenomrade.
Dock tyder tidigare undersokningar pa att botten ar starkt paverkad och att det i stort sett saknas
naturvirden pa platsen. Kommunen bedémer darfor att paverkan pa eventuella naturvirden blir
torsumbar.

Rekreation

Batlivets méjlighet att rora sig i omradet begrinsas av anldggningen, men da vattenomradet i sin
helhet dr stort bedéms inskrinkningen hir vara obetydlig. Det intilliggande gang- och
cykelstraket bedoms inte paverkas.

Strandskydd

Nir del av gillande detaljplaner upphivs och ersitts med nu aktuell detaljplan kommer 100 meter
strandskydd fran strandlinjen pa land och i vattenomradet att aterintrdda inom planomradet.
Kommunen fir, nir den antar en ny detaljplan, upphiva strandskyddet fér ett omrade om det
finns sarskilda skil for det enligt 7 kap. 18 e § miljobalken (MB) och om intresset av att ta
omradet i ansprak pd det sitt som avses i planen vager tyngre dn strandskyddsintresset, jimfor 4
kap. 17 § PBL. Enligt 7 kap. 18 1 §{ MB ska ett beslut om att upphiva strandskyddet dven
sikerstilla fri passage for allminheten och bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet. For
detaljplanen for Saltsjoqvarns badanliggning avser kommunen att upphiva strandskyddet f6r
vattenomradet dir badanliggningen planeras samt for befintlig del av kajen med servering, jaimfor

figur 19.

| | Teckenfirklaring

[] Fastighetsgranser
¥ | —= Planomridesgrans

B | Forutsittningar avs strandskydd
[ strandskydd intréder
< strandskydd gallande

£ ! : strandskydd intrader och upphavs

Figur 21. Gillande strandskydd samt strandskydd enhgt forslag till detaljplan, (Killa: Nacka kommun,
2026).
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Det sirskilda skil som kommunen aberopar for att upphiva strandskyddet for planerad
badanliggning dr 7 kap. 18 e § punkt 4 MB: att omradet som upphivandet avser beh6vs for att
utvidga en pagiaende verksamhet och utvidgningen inte kan genomforas utanfér omradet.

Hotellet 6nskar utveckla sin verksamhet genom att etablera en flytande bad- och
konferensanliggning i direkt anslutning till hotellet 1 Saltsjoqvarn. Projektet bygger vidare pa
hotellets befintliga profil inom rekreation, wellness och beséksnaring, och syftar till att skapa en
aret-runt-Oppen destination 1 vattenrummet. Anliggningen riktar sig bade till hotellgdster, boende
1 niromradet och andra besokare.

Hotellet har idag en badanliggning inrymd i huvudbyggnaden. Efterfragan dr emellertid stor, och
hotellbyggnaden rymmer inte en utékning av befintlig anlaggning. Bygenaden har kulturhistoriska
virden som gor det svart att bygga till och méjligheterna att utveckla verksamheten inom
befintliga niraliggande ytor pa land ar starkt begransade. Det ir en férdel om planerad anlidggning
kan ligga 1 direkt anslutning till befintlig byggnad. Platsen vid kajen har bedémts vara limplig f6r
indamilet.

Det vattenomrade dir badanliggningen planeras betecknas som 6ppet vattenomrade 1 DP 343. 1
DP 279 ir nuvarande vattenomrade som planeras f6r badanlaggning planlagd med anvindningen
Ry, vilket anger hotell, museum- och samlingslokaler, restaurang samt kontor. Inom cirka 150
kvadratmeter av vattenomradet som foreslas fa upphivt strandskydd far byggnad uppféras till
totalh6jden 9 meter 6ver nollplanet. Pa platsen finns en brygganlaggning, se dven under rubriken
Forutsattningar och 1V attenomrade. Utan bryggan hade det berérda vattenomradet varit Sppet och
allemansrittsligt tillgdngligt f6r exempelvis batlivet. Det batliv for allmanheten som antas
torekomma i omradet ar fritidsbatar, sannolikt frimst passerande till eller fran Danvikskanalen.
Fysiskt utgor dels bryggan for pendelbatstrafiken, dels piren nordvist om planerad badanliggning
begrinsningar f6r obehindrad passage lings stranden. Pendelbitstrafiken bedoms ocksa tidvis
inskrinka pa moijligheterna att rora sig pa vattnet. Vister om Danvikskanalens mynning, inom
Stockholms stad, ligger Masthamnens kryssningsterminal, en stérre hamnanlagening, dir
fritidsbatar inte far ligga till. Ber6rd plats ligger ocksa nira farleden som trafikeras av storre

fartyg.

Badanliggningen kommer att forhindra den allemansrattsliga tillgangligheten f6r batlivet inom
berérd yta, men den bedéms inte vara avhallande da den kommer att uppfattas som en
kommersiell anldggning. Som visats ovan torde berord yta inte heller vara sirskilt attraktiv for
batlivet. Anldggningen planeras bli tillginglig endast for betalande gaster.

Bottenomradet ar starkt paverkat och hyser inga nimnvirda naturvirden, se vidare under
rubriken Forutsattningar och Naturvirden. Planerad badanliggning skulle innebira att ett relativt
stort bottenomrade skuggas. Under byggtiden antas viss paverkan av bottenmiljon ske, men den
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paverkan bedoms kunna mildras av att olika typer av forsiktighetsmatt med storsta sannolikhet
kommer att beh6va vidtas vid byggandet av anldggningen. Dessa forvintas regleras inom
anmalan eller tillstaind om vattenverksamhet.

Pa det kajomrade som ber6rs av planliggning har hotellet sommartid servering. Det sdrskilda skal
som kommunen aberopar for att upphiva strandskyddet f6r denna yta dr 7 kap. 18 e § punkt 1
MB: att omradet som upphivandet avser redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det
saknar betydelse f6r strandskyddets syften.

Ytan saknar naturvirden. Gillande detaljplan tilliter restaurangverksamhet, och ytan ar darfoér
inte fullt ut allemansrattsligt tillganglig.

Ett genomférande av planen bedéms endast innebira férsumbar paverkan pa strandskyddets
biologiska syfte, da naturvirdena ir liga inom vattenomradet och saknas pa befintlig kajdel.
Kajomradet har begriansad allemansrittslig tillginglichet da den ar planlagd for
restaurangandamal och planeras fa en ungefirligen motsvarande anvindning med bad- och
konferensanliggning. Kajomradet far inte férses med byggnad. Badanliggningen innebir en
faktisk allemansrattslig inskrinkning, men berérd vattenyta bedéms ha begransat intresse for
batlivets friluftssynpunkt.

I vigningen mellan intressen enligt 4 kap. 17 § PBL bedéms intresset av att ta ytorna 1 ansprak
for en ny badanliggning respektive en befintlig servering viga tyngre dn strandskyddsintressena,
som har bedéms vara svaga. Mojligheten till fri passage for allmanheten enligt 7 kap. 18 1 § MB
paverkas i vattenomradet frimst av badanliggningen, men méjligheten till passage finns kvar da
vattenomradet 4r vidstrickt. Sammanfattningsvis kan strandskyddet som intrider vid
planlidggningen av Saltsjoqvarns badanlaggning upphivas.

Plankartan forses med bestimmelsen:

az - Strandskyddet dr upphivt.

For 6vriga delar av vattenomradet far det strandskydd som aterintrader ligga kvar, jamfor figur
19. Omradet betecknas W, Oppet vattenomrade, pa plankartan.

Ytvatten och dagvatten

Dagvatten och miljokvalitetsnormer for vatten

Recipienten Strémmens status och miljokvalitetsnormer beskrivs under rubriken Forutsdttningar
och Mijjokvalitetsnormer for vatten. Den kajdel som ingar 1 detaljplanen planeras inte byggas om, och
inga forandringar sker darfor jamfort med i nuldget.
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Badanlidggningen planeras att utformas med material som ar anpassade f6r marin milj6 och
langvarig exponering for vatten. De huvudsakliga materialen dr tinkt att utgéras av behandlat stal,
rostfria komponenter samt tra- och kompositmaterial avsedda f6r utomhusbruk i vattennara
milj6er. Materialvalen ska minimera urlakning av skadliga dmnen, sikerstilla lang livslingd och
lagt underhallsbehov och uppfylla gillande miljokrav. Dagvatten fran ytor inom anliggningen
bed6ms inte medféra nigon betydande paverkan pa vattenmiljon. Kommunen kan konstatera att
exempelvis impregnerat trd kan laka ut miljégifter nir regn faller pa ytorna.

Bassingerna planeras att utformas som slutna system eller med kontrollerad vattenhantering
Poolkonceptet kan utgoras av naturliga havsvattenpooler eller sétvattenpooler, beroende pa det
slutliga designvalet. I bada fallen kommer pool-vattnet att behandlas i enlighet med tillimpliga
lokala krav och kriterier f6r badvattenkvalitet. Om en havsvattenpool viljs behover havsvattnet
behandlas fére anvandning, till exempel genom grovfiltrering och UV-behandling for att
sakerstilla god vattenkvalitet.

Nacka vatten och avfall NVOA) har meddelat att om pooler ska fyllas med dricksvatten far
vattnet inte tas frain NVOA:s ledning i omradet. Till exempel kan tankbil bli aktuellt. Losningen
behover regleras separat. Detta vatten far heller inte témmas till spillvattennitet. Nar poolerna
toms maste vattnet var avklorerat.

Frigan om mojligheterna att f6lja miljokvalitetsnormer for vatten ska undersokas vidare 1
granskningsskedet.

Halsa och sakerhet

Oversvimning till foljd av havsnivahojning

Platsens forutsittningar beskrivs under rubriken Forutsittningar och Havsnivihijning.
Badanlidggningen ska anliggas som flytande konstruktion och kommer f6lja varierande
havsnivaer. Badanldggningen kommer att placeras pa flytande pontoner. Anliggningens dack
planeras hamna cirka en meter 6ver vattenytan.

I dagsliget planeras inte for nagra forindringar for berord kajyta. Den riskerar att oversvimmas
vid hoga havsnivder, men kommunen bedémer att inga atgiarder behéver vidtas for att f6rhindra
risken for det.

Geotekniska forhallanden

For information om forhallandena pa platsen, se under rubriken Defaljplanens innehdll och
Vattenverksambet. Anliggandet av badanliggningen bedéms innebira viss paverkan pa
bottenférhéllandena frimst under byggtiden. Fragan kommer att hanteras inom anmalan eller
tillstind for vattenverksamhet
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Skred och erosion

Forhallandena beskrivs under Forutsittningar och Geotekniska forhallanden respektive Skred och
erosion. Strandomradet ligger inom ett generellt aktsamhetsomrade for strandnira skred, men
nirmast stranden ar marken hir 6verbyged av en kajanlidggning. Statusen pa den har undersokts.
Markens egenskaper inom och i anslutning till planomradet bedéms inte paverkas eller forindras
av genomforandet av féreslagen detaljplan. I och med att vatten méter land i form av en
kajanlidggning och fyllnadsmassor i form av storre stenar bedéms det inte finnas nagon

erosionstrisk.

Fororeningar

Bottensedimenten pa platsen bedéms generellt vara férorenade, se dven under rubriken
Forutsattningar och Fororeningar. Paverkan pa de férorenade sedimenten kommer att ske under
byggskedet, men besokarna bedéms inte komma i kontakt med dem nir badanliggningen vil ar
pa plats. Fraigan om behov av eventuella skyddsatgiarder kommer att hanteras inom ramen for
kommande vattenverksamhetsirende, och den hanteringen behéver vara klargjord innan
detaljplanen antas.

Buller

Det ligger bostadshus pa 6mse sidor om hotellet. Narmaste bostad (i bostadsrittsféreningen
Stora Kvarnen) ligger knappt 40 meter fran planerad badanliggning. Verksamheten bedéms ge
upphov till nagot fler trafikrérelser pa platsen, se dven avsnitt Detaljplanens inneball, rubrik
Parkering, men antalet 6kande fordon, preliminart beraknat till cirka 50 per dag, ir relativt liten
och hastigheten pa kajen ér lag, vilket gor att kommunen bedomer att de tillkommande fordonen
inte kommer att medféra nagon noterbar bullerskillnad for de kringboende.

Eftersom manniskor tidvis kommer att vistas utomhus pa badanlidggningen antas verksamheten i
sig kunna ge upphov till visst buller. Bebyggelsen pa anliggningen placeras nirmast land, vilket
bedéms kunna innebira att den ger ett skydd mot de nirmaste bostidderna. Badanliggningen har
en tinkt inriktning mot badupplevelse och avkoppling. Det ér darfor inte i verksamhetsutovarens
intresse att ha en bullrande publik verksamhet da det skulle motverka avkoppling. Som
konstaterats ovan (under rubriken Forutsattningar och Buller) finns inga tidigare kinda klagomal pa
den utomhusservering som tidvis sker i nulidget. Den ligger ocksa narmare bostadsbebyggelsen.
Sammantaget bedomer kommunen att risken f6r stérande buller fran verksamheten dr obetydlig.

Industri- och verksamhetsbuller

Plankartan mojliggor att matservering kan ske vid anliggningen. Risken for exempelvis flakt- eller
ventilationsbuller kommer undersckas vidare till detaljplanens granskningsskede.
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Risk for olyckor

En maritim riskbedémning (WSP, 2024) har genomférts. Malet med riskbedémningen ér att
bedéma den planerade anliggningens paverkan pa farleden samt avgéra om de risker som
trafiken i farleden genererar i nirheten av badanlidggningen dr acceptabla. Riskbedomningen
baseras pa intervjuer med rederier som har trafik i farleden och 6vriga aktérer med koppling till
farleden utanfor Saltsjoqvarn. Den baseras ocksé pa statistik 6ver trafiken 1 farleden samt
olycksstatik fran Stockholms skirgard, vilket anvints som underlag for riskuppskattning.
Individrisk uppskattas kvantitativt medan grupprisken analyseras kvalitativt.

Pasegling av anliggningen skulle kunna ske om ett fartyg eller en fritidsbat 1 farleden kommer ur
kurs. Foljande typer av fel har identifierats som maijliga orsaker till pasegling.

e Oavsiktlig avvikelse fran korrekt passagelinje orsakad av minskligt misstag.
e Oonskat bortfall av framdrivning orsakad av tekniskt fel, typ blackout.
e Oonskad gir till paseglingskurs orsakad av tekniskt fel, typ roderfel/last roder.

Sannolikheten for att detta ska intridffa och orsaka en kollision med badanliggningen uppskattas
utifran olycksstatistik i Stockholms skirgard i kombination med lokala férutsittningar.
Konsekvenser av en olycka ir svara att uppskatta eftersom det beror pa det kolliderade fartygets
storlek, vikt, form och hastighet, anliggningens konstruktion samt kollisionsvinkeln. For att inte
riskerna ska underskattas antas det att kollisioner med fartyg lingre dn 50 meter kan resultera i

dodsfall.

Den beriknade individrisken ligger inom ALARP-omradet, vilket innebir att riskreducerande
atgarder ska 6vervagas och vidtas om det de bedoms vara kostnadseffektiva. Grupprisken
bed6éms inte vara oacceptabelt h6g med avseende pi att frekvensen for olyckor med stora
konsekvenser (flera omkomna) bedéms vara mycket lag. Med avseende pa mojliga
riskreducerande atgarder och uppskattad effekt av dessa rekommenderas féljande dtgirder:

e Stétdimpning, exempelvis 1 form av fenderl6sning, DualDocker, anpassad
ankringslosning och lingre avstind mellan anliggningen och kajen.

e Automatiskt larmsystem.

e Belysning.

e Anliggningen disponeras sa att byggnader med begrinsad uppsikt 6ver farleden
placeras nirmare kajen och ytorna ytterst har fri sikt och ar enkla att utrymma. Detta
regleras med planbestimmelse.

e Fo6rbud mot angdring och badande fran badanliggningen till Saltsjon.

e Anldgeningens disposition anpassas sa att risken for kollision 1 90 grader minimeras.
Detta regleras med planbestimmelse.
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Farled

_ . e N o ST
Figur 22. En viktig riskreducerande atgird ar badanlidggningens disposition i férhallande till farledens
huvudsakliga fardriktning enligt figuren ovan. Badanliggningens kanter mot norr och farleden ska vara
parallella med kajen och mot 6ster ha vinklar rita (90 grader) mot kajen. Kraften i en kollision Z4r stérst om
den intriffar i 90 grader och med den disposition av badanliggningen som illustrationen visar reduceras
sannolikheten for pasegling i 90 graders vinkel. Med féreslagen disposition 4r en sannolik vinkel f6r
pasegling snarare 35 - 45 grader, (Maritim riskbedomning, WSP, 2024).

Forutsatt att rekommenderade atgiarder genomfors anger riskbedéomningen att den planerade
anldggningen utgor limplig anvindning enligt Plan- och bygglagen (2010:900) med avseende pa
paseglingsrisk.

Ovriga storningar

Hantering av kemikalier f6r badanlidggningen kommer att ske inom anliggningen.
Badanlidggningar omfattas av anmilningsplikt till kommunen och kemikaliehanteringen kommer
att beh6va ske pa ett hilso- och miljosakert sitt, 1 enlighet med miljobalkens bestimmelser.

Lukt och bakterier

SVOA:s briddavlopp kan ge upphov till luktstérningar under ogynnsamma férhallanden. Risken
tor briddningar ar dock storst under, eller efter, kraftiga regn, och da kan firre badgister antas
befinna sig utomhus pa anliaggningen. Enligt underlag till planahandlingarna ska
stromningsférhallanden undersokas 1 ett senare skede.

Planen mojliggor att mat tillagas vid anliaggningen. Det dr dock cirka 60 meter till nirmaste
bostadshus, och platsen ar vilventilerad. Kommunen bedémer dirfor att risken f6r luktstorning
ar liten.
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Ovriga konsekvenser for klimat och milj6 och hilsa

Konsekvenser for klimatet

En klimatberikning av badanliggningen kommer att goras till granskningsskedet. Se 1 6vrigt
nedan, under Upppyllelse av niiljomil.

Uppfyllelse av miljomal
Nacka kommun antog ett Klimat- och miljoprogram ar 2025. Dess tre 6vergripande mal
redovisas nedan.

Ett klimatpositivt och cirkuldrt Nacka

Tillverkaren av anliggningen anger att de strivar efter ekologisk hallbarhet och férnybar energi.
Byggnaderna och dicket utfors i trid. Pontonerna utférs 1 betong, och andra betydande byggdelar i
stal. Dessa material innebir generellt forhallandevis stora killor till utslipp. Tillverkaren av
anliggningen anger att potentiella atgirder inkluderar anvindning av betongblandningar med
ligre koldioxidutslapp, optimerade betongvolymer, hallbara konstruktioner med lang livslingd,
atervunnet stal och leverantérer med dokumenterad miljéprestanda. Uppvirmningen av bland
annat pooler och bastuanliggningar dr generellt sett energikrivande. Planerad anliggning ligger
relativt kollektivtrafiknira vilket dr en fordel ur utslippssynpunkt. Cykelparkering planeras intill
hotellet. Det dr dnnu oklart om projektet kan antas vara i linje med Nackas lokala miljémal om
Ett klimatpositivt och cirkulirt Nacka, dir Nackas utslipp ska minska med 12 procent per ar.
Fragorna kommer att studeras vidare i den fortsatta processen.

Ett gronare Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljéer

Platsen ar kraftigt paverkad sedan tidigare. Ingen gronska pa land péaverkas av projektet. Det finns
en osikerhet vad giller méjligheten att f6lja miljokvalitetsnormerna fOr vatten, se resonemang
under Dagpatten och miljokvalitetsnormer for vatten, men projektet bedéms inte paverka natur- och
vattenmiljoer nimnvirt negativt. Projektet bedoms 6verensstimma med Nackas miljémal om Ez
gronare Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljoer.

Ett klimatanpassat och hdlsosamt Nacka

Riskerna till f6ljd av havsnivdhojning bedéms vara obetydliga. Eventuell exponering av buller
bedéms kunna hanteras inom planen utan att minniskor utsitts for skadligt buller. Férekomsten
av gifter och farliga dmnen kan 6ka med den kemikalieanvindning som krivs. Det kommer att
regleras inom den anmalan om miljofarlig verksamhet som behover ske. Arbeten i férorenade
sediment kraver formodligen skyddsatgarder, vilket hanteras i vattenverksamhetsirendet, men det
kan inte regleras i denna detaljplan. Projektet bedoms inte vara negativt f6r E## klimatanpassat
Nacka, men det 4r mer osikert om det fullt ut kan anses dverensstimma med malet om E7##
hélsosamt Nacka.
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Sociala konsekvenser

Den flytande badanliaggningen ar en kommersiell verksamhet men bidrar till att stirka omradet
som en destination for rekreation och besoksniring genom att erbjuda en unik upplevelse i
stadens vattenmiljo. Genom att aktivera vattenrummet och kajmiljon skapas nya mojligheter f6r
vistelse, motion och social samvaro. Anlidggningen kan dven fungera som en ny métesplats for
bade boende och besokare, vilket mojligeér 6kad aktivitet och vistelse 1 omradet under hela aret.
En 6kad vistelse 1 omradet med fler manniskor bor 6ka den upplevda tryggheten pa platsen.

Konsekvenser for barn

Konsekvenser f6r barn dr inte méjligt att avgora 1 detta skede.

Konsekvenser for niromradet

Planforslaget medfor vissa konsekvenser f6r narboende. Det kan tinkas bli ndgot mer trafik till
omradet och fler bes6kare som kommer med pendelbit. Fler personer kommer didrmed att vistas
lings kajen. Badanliggningen kommer att innebira visst alstrande av ljud exempelvis av badande
gaster som vistas utomhus. Ljud frin tekniska installationer kommer ocksa finnas men bedoms
inte vara av storande omfattning eftersom det skulle inverka negativt pa badanlidggningens
verksambhet i 6vrigt. Eftersom badanliggningen ocksa planeras ha funktion som spa ir det viktigt
tor verksamheten att det ar en forhallandevis tyst milj6 pa badanliggningen.

Det ir viktigt att naimna att bostidder 1 omradet inte bedéms fa en naimnvird forsimring av
utsikten. Badanliggningens byggnader far en begrasning 1 h6jd som rimligen inte kommer att
begrinsa siktlinjer och utsikt mot fjarden i nagon stoérre omfattning.

Avvigning mellan motstaende intressen

Kommunens bedémning dr att paverkan pa riksintresset kulturmiljo dr acceptabel och inte
medfor pataglig skada pa riksintresset. Detaljplanen har bestimmelser som sikerstiller att
utformningen anpassas till kulturmiljon. Badanldggningen behover samtidigt viss
bebyggelsevolym for att kunna bli funktionellt f6r bad, konferens och rekreation.
Badanliggningens omfattning kravs ocksa for att det ska vara en hallbar affirsidé som ér
ekonomiskt genomférbar. Planférslaget bedéms dirfor vara en laimplig avvigning mellan
kulturmiljéintresset och den tillkommande badanliggningen, som visserligen ar ett enskilt intresse
men en besoksanliggning. Kulturmiljon 1 omradet berikas med en publik verksamhet som kan
aktivera och tillgingligg6ra vattenomradet.

Paverkan pa riksintresset for kommunikation, som farleden utgor, bedéms vara acceptabel och
inte utgbra en skada pa farledens verksamhet. Riskerna kopplade till trafiken 1 farleden bedéms
vara acceptabla givet att riskreducerande atgirder genomfors. En olycka med ett storre fartyg har
en mycket lag sannolikhet. Eftersom olycksrisken dr mycket lag, och att det finns
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sikerhetsatgirder som reducerar konsekvenser vid en olycka, bedéms det rimligt att prova en
utveckling av ett vattenomrade intill ett kajomrade. Det ligger ocksa i 6versiktsplanens ambition
att utveckla kajomriden, med sikte pa att bidra till en livfull stadsstruktur som samspelar med
omradets karaktir. Planforslaget bedoms stirka Nacka som destination for rekreation och
bestcksniring samt mojliggor £6r en ny attraktiv motesplats.

Sa genomfors planen

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad kvartal 4 2026

Granskning kvartal 1 2028

Antagande i milj6- och stadsbyggnadsnimnden kvartal 3 2028
Laga kraft tidigast kvartal 4 2028*

*Under forutsittning att detaljplanen inte Gverklagas

Genomfdrande

Genomférande kan paborjas nir detaljplanen vinner laga kraft. En tidplan ir inte utredd i detta
skede.

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. Genomférandetiden 4r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Vattenomraden

Avsikten dr att en fastighetsreglering genomfors efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Omradet
Overtas av samma fastighetsdgare som till Sicklaén 37:5.
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Avtal

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

Arrendekontrakt och forvirv

Det aktuella vattenomradet liksom kajomradet som ingar 1 planomradet ingar i fastigheten
Sickladn 37:4. Fastighetsigare av Sickladn 37:4 dr Bonava Sverige AB. Fastighetsagaren till
Sicklaén 37:5, hotellet, har en pagiende férhandling med fastighetsagaren till Sickladn 37:4 om ett
arrendekontrakt av det aktuella vatten- och kajomradet. Arrendeavtalet ska gilla fram tills
detaljplanen vunnit laga kraft och dérefter dr avsikten att fastighetsigaren av Sickladn 37:5 ska
torvirva del av fastigheten Sicklabn 37:4 som ingar i planomradet.

Tekniska fragor

Nedan redovisas de tekniska I6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av detaljplanen.

Vatten och spillvatten

Farskvatten kommer sannolikt dras fran den férbindelsepunkt som hotellet har inom fastigheten
Sicklaén 37:5. Hur strickning av vattenledningen till badanliggningen ska genomféras kommer
klargoras till granskningsskedet.

Spillvatten fran badanliggningen planeras kopplas thop med det spillvattennit som finns i
omradet, och som leder fram till pumpstationen inom fastigheten Sicklaén 37:58. Hur strickning
av spillvattenledning fran badanlaggningen till den befintliga pumpstationen kommer klargoras till
granskningsskedet.

Inriktningen dr att poolvatten inte kan slippas som spillvatten. Poolvatten med havsvatten avses
renas och slippas till Saltsjon, utan en forsaimring av vattenkvaliteten i vattenférekomsten. En
mer detaljerad beskrivning av poolkoncept och hantering av poolvatten kommer tas fram till
granskningsskedet.

Dagvatten

Nederbord som faller pa hirdgjorda ytor pa badanliggningen kommer att avledas till Saltsjon.
Dagvatten fran ytor inom anldggningen bedoms inte medféra nagon betydande paverkan pa
vattenmiljon.

El, tele och fiber

Badanlidggningens elbehov kommer utredas nidrmare lingre fram i projektering. Elf6rsorjning
bedéms kunna forldggs 1 gata.
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Avfall

I detta skede har inte avfallshantering nirmare redogjorts av byggaktéren men angetts kunna
inrymmas inom hotellets hantering. Fragan behéver redogoras utforligare till granskningsskedet.

Branduppstallningsplats

Branduppstillning ir méjlig pa allmin plats, kajomradet. Aven slickning frin vattensidan med
bat dr méjlig.

Sarskild hansyn under detaljplanens utbyggnad

Genomforandet av detaljplanen innebir vattenverksamhet. En tidig bedomning av
genomforandet av badanliggningen dr att det bor vara anmilan om vattenverksamhet. En
anmilan om vattenverksamhet kommer ange forsiktighetsmatt hur arbeten och grumlande
atgarder 1 vattenomrade ska genomféras. Anmalan om vattenverksamhet bor vara genomford

innan planen antas.

Ekonomiska fragor

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

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

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

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall inom kvartersmark

Kostnaden for bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av byggaktoren.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av vatten- och spillvattenanlaggningar
Kostnaden fo6r anligegande, drift och underhall av spillvattenanligeningar fram till befintlig
pumpstation vid fastigheten Sicklaén 37:58 dligger fastighetsidgaren liksom fo6r anliggning f6r
vattenforsorjning.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av el-, tele- och fibernit (samt ev fjarrvirme)

Fastighetsagaren bekostar ny- eller omligening av el-, tele- och fibernit.

Taxor och avgifter

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

Forrittningskostnader

Forriattningskostnader som foljer av detaljplanen bekostas av byggaktoren Elite hotell.
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Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsidgaren/den
som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Anslutningsavgifter

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

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

Ekonomiska konsekvenser

Inriktningen dr att byggaktoren star for alla kostnader kopplat till genomférandet av detaljplanen.
Inga kostnader bedéms uppkomma f6r kommunen.

Fastighetsriattsliga fragor

Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behover hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Nedan féljer en beskrivning av de fastighetsrittsliga fragor som kommunen bedémer blir aktuella
och hur de kan genomféras. Beskrivningen ar dock inte bindande for lantmiterimyndigheten vid
provning i kommande lantmateriforrattningar och det kan 1 vissa fall finnas andra méjliga
atgirder att vidta for att genomfora en viss del av planen.

Fastighetsreglering eller arrende

En fastighetsreglering eller arrende beh6vs da foreslaget planomrade ingar 1 fastigheten Sickladn
37:4, som idag dgs av Bonava Sverige AB. En 6verenskommelse om arrende, 6verlatelse eller
fastighetsreglering ir pagaende gillande vattenomradet.

Fastighetsreglering — servitut

For genomforandet av detaljplanen behéver servitut bildas. Ett servitut ar en réttighet som ér
knuten till en viss fastighet. Servitut giller darfér oberoende av vilka personer som dger
fastigheterna. Planforslaget innebir att ett servitut (officialservitut) bildas f6r infistning av
badanliggningen och att den flytande anliggningen f6rbinds med en landgang till kajen. Detta
kan goras inom allmin plats, inom ett g»-omrade, i detaljplan f6r Allminna anliggningar
Saltsjoqvarn, Kajen, DP 717. Detta innebir att en forrittning behéver genomforas.

Gemensamhetsanldaggningar

Inriktningen dr att badanliggningens spillvatten ska kopplas till spillvattennitet Sickladn ga:98,
vilket dr en gemensamhetsanliggning.
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En gemensamhetsanlidggning ér en anlidggning som idr gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning provas vid forrittning av
lantmaterimyndigheten med stod av anlaggningslagen. I beslutet (sd kallat anliggningsbeslut) om
att inritta en gemensamhetsanligening framgar vad som ingar i anliggningen (till exempel en vig
eller en brunn).

Fastighetsbestaimning

Fastighetsbestimning kan krivas fOr att faststilla vilken fastighet planomradets vattenomrade
tillh6ér. Denna fastighetsbestimning behéver i sadant fall goras till granskningsskedet.
Kommunen kommer initiera en fastighetsbestimning om det krivs och bekostas av
fastighetsigaren till Sickladn 37:5, det vill siga hotellet/byggaktoren.

Befintliga servitut/andra rattigheter/gemensamhetsanlaggningar

Genomforandet av badanliggningen behover beakta servituten for Stockholm Vatten och Avfalls
briddutloppsledning (aktbeteckning: 1D202300339092:1.1) och den sjo-kylanliaggningen
(aktbeteckning: 0182IM-10/2862.1) som hotellet inom fastigheten Sicklaén 37:5 hatr inom
planomradet.

For kajdelen som ingir i planomradet finns tva avtalsservitut finns kopplat till gillande aldre
planer. Det ena avtalsservitut avsag ritt att for allmdnheten att nyttja vig for gang- och cykeltrafik
(0182IM-02/14581.1). Det andra avtalsservitutet giller sedan en ildre plan for gangtrafik (01-
IM8-85/3278.1) och for tillgang till kaj- och strandomride. Saltsjoqvarns samfillighetsférening
(SQSF) forvaltar dessa servitut genom gemensamhetsanliggningen ga:100.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

For den del som ingir i planomradet behover fastighetsagaren till Sickladn 37:5, hotellet, inga
avtal med nuvarande fastighetsigare av Sickladn 37:4, se ovan under arrendekontrakt och dverlitelse.
Huvudinriktningen ir att planomradet avstyckas fran fastigheten Sickladn 37:4 till en egen
fastighet efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

For att badanlidggningen ska kunna kopplas till spillvattenledningsnitet i omradet behover
gemensamhetsanliaggningen Sickladn ga:98 antingen omprovas eller att badanliggningen
avstyckas till egen fastighet som sedan ansluts.

Ny rittighet foreslas till férman for fastigheten Sickladn 37:4. Officialservitut belastande Sicklaoén
37:17 (efter genomford fastighetsreglering) for infdstning av badanliggning i1 kajen. Detta kan
genomforas inom gr-omrade i detaljplan f6r allminna anlaggningar Saltsjoqvarn, Kajen, DP717.
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Befintligt avtalsservitut for vig (ging- och cykeltrafik) (0182IM-02/14581.1) samt gangtrafik (01-
IM8-85/3278.1), belastande Sicklabn 37:4, féreslas fortsitta att gilla inom den del (kajomradet)
som ingir i detaljplaneomradet.

Befintligt avtalsservitut for kylvattenanligening (0182IM-10/2862.1) till f6rmén f6r Sickladn 37:5
belastar Sickladn 37:4.

Befintligt avtalsservitut for avloppsledning (D202300339092:1.1) till f6rman f6r fastigheten
Reningsverket 1 i1 Stockholms kommun, belastar fastigheten Sicklaén 37:4.

Planenheten

Tove Mark Jonas Eriksson
Gruppchef Planarkitekt



	Innehållsförteckning
	Sammanfattning
	Detaljplanens syfte
	Planhandlingar
	Underlag
	Undersökning om betydande miljöpåverkan

	Förutsättningar
	Läge, areal och markägoförhållande
	Statliga och regionala intressen
	Riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljöbalken
	Riksintresse för kulturmiljövården
	Riksintresse för kommunikationer (farled)

	Fornlämningar
	Mellankommunala intressen

	Kommunala intressen
	Översiktlig planering
	Gällande detaljplaner

	Vattenområden
	Natur- och rekreationsvärden
	Naturvärden
	Offentliga rum och rekreationsvärden

	Strandskydd
	Landskapsbild och kulturmiljö
	Bebyggelsemiljö
	Bebyggelse
	Kulturhistoriskt värdefull bebyggelse

	Gator, trafik och parkering
	Gång- och cykeltrafik
	Kollektivtrafik

	Teknisk försörjning
	Ytvatten och dagvatten
	Dagvatten
	Miljökvalitetsnormer för vatten

	Hälsa och säkerhet
	Översvämning till följd av havsnivåhöjning
	Geotekniska förhållanden
	Skred och erosion

	Föroreningar
	Buller
	Luftkvalitet
	Miljökvalitetsnormer för luft

	Risk för olyckor


	Detaljplanens innehåll
	Övergripande struktur
	Bebyggelsemiljöer
	Tillkommande bebyggelse
	Utformning och anpassning
	Utemiljö på kvartersmark kajen
	Förankring

	Gator och trafik
	Parkering

	Vattenområden
	Strandskydd
	Vattenverksamhet

	Miljö- och klimatambitioner i stadsbyggandet i Nacka

	Motiv till detaljplanens regleringar
	Konsekvenser och avvägningar
	Riksintressen
	Riksintresse för kommunikationer (farled)
	Riksintresse för kulturmiljövården

	Stadsbild
	Natur och rekreation
	Naturmiljö
	Rekreation

	Strandskydd
	Ytvatten och dagvatten
	Dagvatten och miljökvalitetsnormer för vatten

	Hälsa och säkerhet
	Översvämning till följd av havsnivåhöjning
	Geotekniska förhållanden
	Skred och erosion

	Föroreningar
	Buller
	Industri- och verksamhetsbuller

	Risk för olyckor
	Övriga störningar
	Lukt och bakterier


	Övriga konsekvenser för klimat och miljö och hälsa
	Konsekvenser för klimatet
	Uppfyllelse av miljömål
	Ett klimatpositivt och cirkulärt Nacka
	Ett grönare Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljöer
	Ett klimatanpassat och hälsosamt Nacka



	Sociala konsekvenser
	Konsekvenser för barn
	Konsekvenser för närområdet

	Avvägning mellan motstående intressen

	Så genomförs planen
	Organisatoriska frågor
	Tidplan
	Planarbete
	Genomförande

	Genomförandetid

	Ansvarsfördelning
	Vattenområden

	Avtal
	Arrendekontrakt och förvärv

	Tekniska frågor
	Vatten och spillvatten
	Dagvatten
	El, tele och fiber
	Avfall
	Branduppställningsplats

	Särskild hänsyn under detaljplanens utbyggnad
	Ekonomiska frågor
	Utbyggnads-, drift- och underhållskostnader
	Kostnad för utbyggnad samt drift och underhåll inom kvartersmark
	Kostnad för anläggande samt drift och underhåll av vatten- och spillvattenanläggningar
	Kostnad för anläggande samt drift och underhåll av el-, tele- och fibernät (samt ev fjärrvärme)

	Taxor och avgifter
	Förrättningskostnader
	Avgifter för bygglov, marklov samt andra tillstånd och dispenser
	Anslutningsavgifter

	Ekonomiska konsekvenser

	Fastighetsrättsliga frågor
	Fastighetsreglering eller arrende
	Fastighetsreglering – servitut
	Gemensamhetsanläggningar
	Befintliga servitut/andra rättigheter/gemensamhetsanläggningar


	Fastighetskonsekvensbeskrivning

