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Sammanfattning

Planomradet ingér i Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sicklaon. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ér det
attraktivt att leva, vistas och verka. 14 000 nya bostidder och 10 000 nya arbetsplatser gor det
mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka. Planomradet ligger i 6stra Nacka strand och omfattar
Jakobsdalsvagen, en férskola samt berg- och naturmark. Planomradet ligger inom riksintresse for
kulturmiljévarden. I norra delen av planomradet finns ett 6st-vistligt strak med naturmark som
kallas f6r den “grona foten”. Detta strik har en viktig funktion ur ett kulturhistoriskt och
biologiskt perspektiv da det utgor en link mellan Nyckelvikens naturreservat och Ryssbergen.
Inom planomradet har milj6féroreningar konstaterats, vilket kriver hantering vid exploateringen.
Ett genomférande av planforslaget kan innebira en bittre dagvatten- och skyfallshantering dn

idag.

Planforslaget innebar att tre flerbostadshus om cirka 100 bostider samt forskola f6r 120 barn
mojligedrs samtidigt som natur skyddas genom planbestimmelser. Forslaget innebir ocksa att del
av Jakobsdalsviagen 6vergar till kommunalt huvudmannaskap. Planforslaget innebir ocksa att
mark som tidigare var kvartersmark planldggs som parkmark for att tillskapa ett allmant gangstrak
mellan Jakobsdalsvigen och Ostra skogen. Projektet bidrar pa sa vis till sammanhallna strik i
Nacka strand och kopplingar till ett stérre naturomrade.

Planférslaget innebir negativa konsekvenser pa riksintresset for kulturmiljo [AB 51, 58] motiv
och uttryck for skirgardslandskapet och sommarnéjesmiljon. Planférslaget bedéms dock inte

innebara nagon risk for pataglig skada pa riksintresset. Planforslagets paverkan pa naturvirden
bedéms férhillandevis begrinsade da ny bebyggelse inte sker inom de omriaden som har hégt
eller patagligt naturvirde.

Planférslaget medfor paverkan pa befintlig bebyggelse 1 form av viss skuggning, insyn, minskad
utsikt mot Ostra skogen och Saltsjon, samt ett mindre synligt skirgardslandskap i stadsmiljon.
Den nya bebyggelsen bedéms dock inte medfdra betydande oldgenhet f6r befintliga byggnader.

Exploatoren bekostar arbetet med att ta fram detaljplanen. Kommunen ansvarar f6r utbyggnaden
av de allminna anliggningarna. Som princip giller att exploatéren ska ersitta kommunen for
samtliga bygg- och anliggningsitgirder hinforliga till exploateringen, vilket regleras 1 kommande
exploateringsavtal. Kommunen kommer att sta for framtida driftkostnader f6r blivande allmin
platsmark och allminna anldggningar med kommunalt huvudmannaskap.

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora uppforande av cirka 100 bostider och forskola for cirka
120 barn. Bostiderna ska vara av hog arkitektonisk kvalitet. Byggnader ska utformas och gestaltas
med hinsyn till riksintresse for kulturmiljévarden, stadsbild och péaverkan pa omgivningen. Ett
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ytterligare syfte ar att tillgdngligo6ra virdefull natur och att ge skydd at den natur som inte
paverkas av bebyggelsen samt att utveckla Jakobsdalsvigen och lata den 6verga till kommunal
ago.

Planhandlingar

Kommunstyrelsen, genom delegation till planchef, antog start-PM den 28 september 2017.
Kommunstyrelsen beslutade att aterstarta planarbetet den 12 juni 2023, vilket innebir att det ar
da planen ar startad. Planforslaget dr 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 dr bullerexpert,
bygglovhandliggare, ekolog, exploateringsingenjor, karttekniker, kommunantikvarie,
kommunikat6r, landskapsarkitekt, lantmitare, miljoplanerare, projektledare, projektkoordinator,
stadsarkitekt, trafikplanerare och VA-ingenjor.

Detaljplaneforslaget omfattar foljande planhandlingar:
e Detaljplanckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

e Tastighetsforteckning

Underlag

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Artskyddsutredning fladderméss (Greensway, 2024-05-06)
e Artskyddsutredning fagel (Ekologigruppen, 2024-06-20)
o Avfalls-PM (Nacka kommun och Genova, 2024-06-13)
e Bedomning av konsekvenser pa kulturmiljé (Nacka kommun, 2025-01-31)

e Bedomning av kumulativa effekter pa riksintresset for kulturmiljévard Stockholms farled
och inlopp (Nacka kommun, 2025-01-31)

e Bergteknik (Tyréns, 2024-06-07)

e Dagvatten- och skyfallsutredning (Afry, 2025-01-24)

e Fladdermusinventering (Greensway, 2023-10-16)

e Tagelinventering (Ekologigruppen, 2023-11-07)

e To6rdjupad hilsoriskbedomning (Wescon miljokonsult, 2025-01-28)

e [llustrationsbilaga (White, 2024-09-17)

e Kinslighet- och talighetsanalys (AU &ulturmilji och Rejlers, 2023-05-26)
e Miljégeoteknisk markundersékning (Tyréns, 2024-09-26)

e Miljéredovisning (Nacka kommun, 2025-02-04)
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e Naturvirdesinventering (Pro Natura, 2023-09-18)

e Solstudie (White, 2024-09-11)

e Sulfidberg (Tyréns, 2024-06-07)

e Trafik- och mobilitetsutredning (Tyréns, 2024-06-14)

e Undersokning om betydande miljopaverkan (Nacka kommun, 2025-01-15)
e Vind- och mikroklimat (White, 2024-09-11)

Utover ovanstiende underlag baseras forslaget pa detaljplaneprogram for Nacka strand (antaget
av kommunstyrelsen 2014, dnr KFKS 2012-00214) med tillhérande utredningar.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan i enlighet med 6 kap.
6 § miljobalken. Undersokningen och den kompletta bedomningen utifran
milj6bedémningsforordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen (2024-09-
30). Nedan foljer kommunens sammanfattande bedémning.

Planomradet omfattar cirka 1,7 hektar och ligger i 6stra Nacka strand vid Jakobsdalsvigen och
gransar till Jarlaberg. Syftet med detaljplanen ar att prova moijligheten till att uppféra cirka 100
bostider och forskola f6r 120 barn. Bostdderna ska vara av hog arkitektonisk kvalitet.
Byggnadsvolymer och gestaltning ska utformas pa limpligt sitt med hinsyn till riksintresse for
kulturmiljévarden, stadsbild och paverkan pa omgivningen. Ett ytterligare syfte dr att
tillgdngligodra virdefull natur och att ge skydd at den natur som inte paverkas av bebyggelsen
samt att utveckla Jakobsdalsvigen och lata den 6verga till kommunal dgo. Planforslaget
overensstimmer med Oversiktsplanen och detaljplaneprogrammet for Nacka strand.

Planférslaget medfor att en liten del av Ostra skogen tas i ansprak for bebyggelse. Ostra skogen
ar beldgen mellan Nyckelvikens och Ryssbergens naturreservat och utgor ett spridningssamband
for ddellovskog. Den del av gronomradet som foreslds f6r bebyggelse har dock liaga naturvirden
och laga rekreativa virden. Storre delen av foreslagen bebyggelse uppfors dven pa redan
ianspraktagen mark. Genomférandet av detaljplanen innebir viss negativ paverkan pa
spridningssambandet for ddellévskog och barrskog. Anpassningar har gjorts for att minska
paverkan pa ekologiska viarden. Detta genom att stor del av bebyggelsen ir placerad pa mark som
redan dr hardgjord samt att bebyggelsen 1 vist dr indraget fran naturomradet. Delar av
detaljplanen har dven regleras med skyddsbestimmelse och utokad lovplikt for trad.

Planforslaget medfor stor negativ paverkan pa kulturmiljon. Den negativa paverkan ér framfor
allt att bebyggelsefronten i Nacka strand flyttas sterut till ett delvis oexploaterat omrade, vilket
utgors av ett skirgardslandskap med ett exponerat lige mot farleden. Den norra byggnaden
paverkar dven skogs- och parkmiljon, vilket leder till negativa konsekvenser pa lisbarheten av
sommarndjes-miljon 1 Ellensvik. Anledningen ar framfor allt att den norra byggnaden ér placerad
1 det exponerade skirgirdslandskapet. Anpassningar av bebyggelseforslaget har dock gjorts
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genom att byggnaden som paverkar skirgirdslandskapet har en ligre h6jd och ér indragen fran
naturomradet. Anpassningar har dven skett av bebyggelsens utformning. Sammantaget bedéms
planférslaget inte innebara nagon pataglig skada pa riksintresset.

Bebyggelsen som delvis hamnar inom Ostra skogen innebir dven indirekta konsekvenser sisom
ljusféroreningar och upplevd privatisering av naturmarken. Upplevelsevirdena i skogen paverkas
dirmed negativt. Detaljplanen foreslar samtidigt ett allmant gangstrak mellan Jakobsdalsvagen
och Ostra skogen vilket ses som positivt utifrin upplevelsevirdet av bostadsnira rérelsestrak och
tillgang till naturomrade.

Projektet innebir en viss negativ paverkan pa héllbar utveckling, miljémal och klimatpaverkan,
precis som all byggnation, men bedéms inte innebara betydande miljopaverkan pa grund av
detaljplanens storlek, innehall och lige. Exploateringen pa denna plats innebar att befintlig
infrastruktur och kollektivtrafik kan nyttjas for de bostider som behéver byggas, vilket i sig kan
ses som en besparing av klimatpaverkande utslapp.

Jakobsdalsvigen saknar idag rening och f6rdr6jning av dagvatten. Planforslaget med foreslagna
dagvattenatgarder innebdr att halterna av samtliga amnen minskar i jamforelse med dagens
situation. Det innebir en positiv paverkan pa recipienten Lilla Virtan dd mingden fororeningar
som transporteras med dagvattnet minskar, jiamfért med idag. Det innebir att
miljokvalitetsnormerna fér vattenférekomsten inte motverkas.

Planforslaget innebdr dven positiva konsekvenser gillande manniskors hilsa, da markfoéroreningar
inom kvartersmark f6r sméabarnslek och métesplatser kommer saneras f6r att uppfylla kriterier
tor kinslig markanvindning. Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte medféra betydande
paverkan med avseende pa vare sig storningar, risker eller f6r manniskors hilsa.

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot
nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planens genomférande
innebar inga miljoeffekter som har miljépaverkan utanfér Sveriges granser. Planforslaget beror
inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller
internationellt. Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte medféra betydande paverkan pa
miljon, natur- eller kulturvirden, manniskors hilsa.

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan. En miljobedémning enligt miljobalken behéver darfor inte goras f6r detaljplanen.
De miljéfragor som har betydelse f6r projektet undersoks under planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen. Som underlag f6r planbeskrivningen finns en miljéredovisning som redovisar

miljokonsekvenserna.
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Plandata och tidigare stillningstaganden

I detta avsnitt beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse f6r
detaljplanen.

Lige, areal & markigoforhallande

Planomradet omfattar cirka 1,7 hektar och ligger i 6stra Nacka strand vid Jakobsdalsvigen och
grinsar till Jarlaberg. Omradet omfattar fastigheten Sickladn 13:139 samt delar av fastigheterna
Sicklaén 369:34, 13:78, 13:81 och 13:80 som alla ér i privat d4go. Planomradet omfattar dven del av
fastigheten Sicklaon 14:1 som tillhér Nacka kommun.

grins.

Statliga och regionala intressen

Riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken

Nackas norra kust ér av riksintresse f6r kulturmiljé Norra Boo — Vaxholm — Oxdjupet —
Lindalssundet [AB 51, 58], dven kallat Stockholms farled och inlopp. I detta ingar
farledsmiljéerna utmed inloppet till Stockholm via Vaxholm som bland annat speglar skirgardens
betydelse f6r huvudstadens sjofart, livsmedelsforsorjning och rekreationsliv sedan medeltiden.
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Nacka strand hor, tillsammans med Kvarnholmen, Finnboda, Danvikshem och Danviks strand,
till den vistra kuststrickan som priglas av bebyggelse med hog exploatering. Planomradet
innehaller uttryck som har biring pa skirgardsmiljon och sommarnéjesmiljon. En
konsekvensbedémning (Nacka kommun, 2024) av planférslaget har darfor tagits fram. Resultatet
visar att fOrslaget kan innebira stora negativa konsekvenser for skirgardslandskapet och
sommarndjesmiljon. Bedomningen ar dock att planforslaget inte innebar pataglig skada pa
riksintresset. Bedomningen grundar sig i att planforslaget berér en mycket begrinsad del av
riksintresset vars omgivningar redan dr paverkade av bebyggelse i Nacka strand och Jarlaberg fran
1980-90-talens omvandling. Platsen har dven utpekats som en mojlig plats for ny bebyggelse i
planprogrammet for Nacka strand. Lds mer under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande under rubtik Konsekvenser pa kulturmiljo.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap miljobalken

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar bindande nationella féreskrifter f6r luftkvaliteten,
tororeningsbelastningen pa ytvatten i hav, sjéar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster.
Normerna anger de fororeningsnivaer som minniskor och miljé kan belastas med utan
olagenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MKIN 6verskrids. Inga
miljokvalitetsnormer bedéms motverkas med aktuellt planférslag.

Mellankommunala intressen

Planomradet ligger inom ett relativt svagt, men viktigt spridningssamband mellan de storre
naturomriadena Nyckelvikens och Ryssbergens naturreservat. Sambandet utgdr en férlingning av
Nacka-Virmdokilen som fortsitter in mot de centrala delarna av Stockholm. De grona kilarna ar
stora, mer eller mindre sammanhingande gronomraden som stracker sig frain den omgivande
landsbygden in mot Stockholms centrala delar. Att sambandet dr svagt medfor att ny bebyggelse i
detta omrdde maste placeras och utformas med hinsyn till de ekologiska sambanden.

Kommunala intressen

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

Oversiktlig planering

I Nacka kommuns gillande 6versiktsplan antagen 2018 anges Nacka strand som en tit
stadsbebyggelse (Bt7 Nacka strand och Jarlaberg). T4t bebyggelse har alla funktioner som ér
typiska for en blandad stad, det vill siga bostader, handel, kontor, skolor, lokaler for kulturella
indamal med mera. Byggnadsinriktningen dr en bebyggelseh6jd pa fyra till sex vaningar, men
hogre hus kan vara limpliga 1 vissa omraden. Detaljplanen ér férenligt med 6versiktsplanen.

En ny 6versiktsplan for Nacka kommun héller pa att tas fram. I samradsférslaget (september,
2024) for oversiktsplanen anges Nacka strand som en mangfunktionell bebyggelse. Inriktningen
tor den fortsatta planeringen ar att omradet utvecklas med mangfunktionell bebyggelse i form av
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en tat och livfull stadsstruktur. Detaljplanen bedéms vara forening med samradsforslaget £6r den
nya 6versiktsplanen.

Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sicklaon.
Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ir det attraktivt att
leva, vistas och verka. 14 000 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser gér det méjligt att bygga
tunnelbanan till Nacka.

Strukturplan for Nacka stad

Strukturplanen for Nacka stad bygger pa 6versiktsplanens strategi "En titare och mer blandad
stad pa vistra Sicklabn" och visionen f6r Nacka stad: "Nira och nyskapande". Kommunstyrelsen
beslutade 2015 att den utvecklade strukturplanen ska ligga till grund f6r den fortsatta planeringen
pa vastra Sicklaon. Malet ar att skapa en sammanhingande stadsstruktur med attraktiva platser,
strak och boendemiljéer genom att fortita och lita befintliga "bebyggelsetar” vixa samman.
Strukturplanen ir ett levande dokument som uppdateras kontinuerligt.

Fundamenta

Kommunen har tagit fram en stadsbyggnadsstrategi som ska stirka Nacka stads karaktir.
Stadsbyggnadsstrategin bestar av sju fundament. Stadsutveckling ska utga fran Fundamenta och
anpassas till dess synsitt. Foljande forhallningssitt ar relevanta for den nya bebyggelsen i aktuell
detaljplan:

Sammanhang — Den nya bebyggelsen bidrar till att bygga ut och knyta samman de olika delarna 1
Nacka strand, till exempel genom att forbattra tillgingligheten till angrinsande naturmark.

Stadsgator — Utbyggnaden av Jakobsdalsvagen bidrar till bittre framkomlighet f6r fotgingare, nya
gatutrid och férbittrade moijligheter till rening av dagvatten.

Karaktirsdrag — Forslaget till utformningen av den nya bebyggelsen har himtat inspiration fran
industriomradets materialitet och kul6r

Detaljplaneprogram

Planomradet omfattas av detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand. Omradet dr utpekat som
delomrade 9 dir flerbostadshus féreslas i form av tva byggnadskroppar som angor
Jakobsdalsvigen i tva vaningar for att sedan 6ka i vaningsantal, bade uppat och nedat, ut i
gronomradet. Mot Jakobsdalsvigen forslas volymerna linkas thop med en sockelvaning. Den
befintliga férskolan foéreslas fa nya lokaler inom omradet, forslagsvis 1 sockelvaningen lings med
Jakobsdalsvigen. Planprogrammet beskriver att kopplingen till grénomradet norr om
bebyggelsen ar viktigt for hela omradet och ska sikerstillas i kommande detaljplan samt att
utsiktsplatsen lingst ut pa Jakobsdalsvigen ska sparas.
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Enligt programmet ska den nya bebyggelsens placering, volym och skala anpassas till omgivande
bebyggelse och den kuperade terringens forutsittningar. Paverkan pa angrinsande bostiders
utsikt beh6ver ndrmare studeras under detaljplaneprocessen. Delomride 9 bedéms i
planprogrammet kunna rymmas cirka 70 ligenheter samt lokaler f6r forskola.

Utover detta foreslas i detaljplaneprogrammet att Jakobsdalsvigen byggs om till kommunal
standard genom att kompletteras med gangbana och en stoérre vandplats i samband med ny
bebyggelse.

Denna detaljplan ar 1 huvudsak framtagen i enlighet med det antagna detaljplaneprogrammet vad
giller omfattning och anvindning.

Overgripande programkarta - ny och omvandlad
bebyggelse

Huvudsakligen bostader
Blandat innehall

Huvudsakligen verksam-
heter

Farskola

1% Tillkommande bebyggelse,
delomraden

s LOkaler i bottenviningarna
.= = = Programgrins

§ Programomrade Centrala Nacka |

—  Fastighetsgranser

Figur 2. Overgripande karta fran Planprogrammet for Nacka strand. Réd cirkel visar omrade fér ny bébyggelse.
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Lokalt intresse for kulturmiljo

Nacka strand-Augustendal dr en helhetsmiljé som bedomts som ett lokalt intresse f6r
kulturmiljévarden i kommunens kulturmiljéprogram frin 2011. Aven bebyggelse fran den
postmodernistiska epoken i Nacka strand och Jarlaberg har héga kulturmiljévarden.

Gaillande detaljplaner

Omradet dr sedan tidigare planlagt i sin helhet och en mingd stadsplaner, detaljplaner och
andringar av detaljplaner ber6rs. Den foreslagna bebyggelsen dr idag planlagd med anvindningen
bostider och daghem. Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta f6ljande
detaljplaner:

- DP 75 (aktbeteckning 0182K-92/43), lagakraftvunnen 1992 och DP 438 (aktbeteckning
0182K-2008/48) lagakraftvunnen 2008, som ir en tilliggsplan till DP 75.

- DP 4 (aktbeteckning 0182K-88/73), lagakraftvunnen 1988 och DP 433 (aktbeteckning
0182K-2008) lagakraftvunnen 2008, som ar en tilliggsplan till DP 4

- S328 (aktbeteckning 0182K-122271), lagakraftvunnen 1982,

- DP 60 (aktbeteckning 0182K-91/39), lagakraftvunnen 1991 och DP 436 (aktbeteckning
0102K-2008/18), lagakraftvunnen 2008, som ir en tilliggsplan till DP 60

- DP 626 (aktbeteckning 0181K-P2019/626), lagakraftvunnen 2019.

Ingen av detaljplanerna har nigon pagaende genomférandetid.

aS 23 AESE L PK 4 (% =30

Figur 3. Utklipp 6ver gillande planer inom och utanfor planomradet.
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KNG I
Forutsattningar

Offentliga rum och gronomraden

Nacka strand praglas starkt av sin topografi vilken inom planomradet dr dramatisk med stora
héjdskillnader. Inom planomradet vatierar nivierna mellan cirka 30 meter 6ver havet nere i Ostra
skogen till cirka 53 meter Gver havet vid vindplanen i slutet pa Jakobsdalsvigen. Nacka strand
priglas ocksa av den befintliga stadsmiljén som har flera historiska lager med en tydlig
uppdelning mellan bebyggelse fran olika perioder. Nacka Strand bar pa en 100-arig historia av
industri och kontor, skolor, boende och olika typer av verksamheter. Omradet uppvisar idag
stora variationer i bebyggelsen avseende storlek, volymer och takutformning, vilket utgor ett for
omradet, viktigt karaktirsdrag.

Den storsta delen av de offentliga ytorna 1 Nacka strand sa som gator, torg och gronomraden har
varit, och ir till viss del fortfarande, privatigda. Sedan planprogrammet fran 2014 har nya
detaljplaner tagits fram dir offentliga ytor 6vergatt till allmin plats med kommunalt
huvudmannaskap. Jakobsdalsvigen, som ligger inom aktuell detaljplan, ér fortfarande privatigd.
Omradet ar relativt lugnt utan genomfartstrafik och med narhet till skog och hav.

Inom planomradet finns flera inslag av bevarad skirgardsnatur som dr ett uttryck for riksintresse
tor kulturmiljovarden. I norra delen av planomradet finns ett 6st-vastligt strak med naturmark
som kallas f6r den “grona foten”. Detta strik har en viktig funktion ur ett kulturhistoriskt och
biologiskt perspektiv da det utgor en link mellan Nyckelvikens naturreservat och Ryssbergens
naturreservat.

En naturvirdesinventering (Pro Natura, 2023) har tagits fram f6r planomradet och den resterade
delen av Ostra skogen. De hégst virderade och mest framtridande naturvirdena i planomradet
ar knutna till en nordvind brant och dess variationsrika skog. Det finns dven naturvirden
kopplade till dldre tall. I planomradet identifierades atta naturvirdestrad: fyra dldre tallar, tva aspar
med bohal som har hackats ut av hackspettar samt tva almar som utgor vardtriad for
naturvardsarter.
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Figur 4. Naturvirdesinventering och inventering av naturvirdestrid fér planomraidet och resterande del av Ostra

Skogen, Pro Natura 2023.

En fagelinventering (Ekologigruppen, 2023) har genomférts inom planomradet och dess
niaromrade. Alla fagelarter har omfattats av inventeringen, men fokus har legat pa
naturvardsrelevanta arter fOr vilka sirskilda dtgirder kan vara aktuella i samband med en
exploatering. Vid inventeringen patriffades 36 fagelarter. Av dessa arter ér tio
naturvardsrelevanta arter och 26 ér vanligt forekommande arter. Sju av de naturvardsrelevanta ar
rédlistade, tre arter dr lokalt ovanliga eller har en negativ populationstrend. For fem (Bjorktrast,
Grakraka, Grasparv, Gronfink och Grongoéling) av de naturvardsrelevanta arterna ar
bedémningen att de har fortplantningsomride/revir inom inventeringsomradet.

En fladdermusinventering (Greenway, 2023) har genomférts. Under inventeringen gjordes
observationer av tva arter; dvirgpipistrell (LC, 2020) och nordfladdermus (N'T, 2020).
Dvirgpipistrell patriffades i skogspartiet medan nordfladdermus patriffades i
inventeringsomradets bebyggda delar. Det finns observationer av ytterligare elva fladdermusarter
inom 4 kilometer fran planomradet, och det gir inte att utesluta att dtminstone vissa av dessa
arter ocksa kan anvinda omradet. Inom inventeringsomradet patriffades inga bekriftade
viloplatser. Atta byggnader samt ett flertal trid identifierades som potentiella viloplatser men det
fanns inga spar som tydde pa att fladdermdss anvint dessa. Inga potentiella platser f6r
yngelkolonier patriffades. Skogen bedéms ha en viss positiv betydelse f6r fédosokande
fladderméss, medan de bebyggda delarna bedoms ha ett begrinsat virde.
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Kulturmiljo och riksintresse

Nacka strand-Augustendal ar en helhetsmiljé som bedomts som lokalt intresse for
kulturmiljévarden i kommunens kulturmiljéprogram fran 2011. I anslutning till
detaljplaneomradet har Tornvillan Ellensvik med sin parkmiljé utpekats som en virdekirna. I
samband med det pagdende arbetet med ny 6versiktsplan har dven delar av den
postmodernistiska kontorsbebyggelsen i Nacka strand samt bostadsomradet Jarlaberg utpekats
som lokalt intresse for kulturmiljovard.

Figur 5. Flygbild fran ar 1984 6ver tidigare bilfabrik, Augustensdalvigen och Tornvillan nere till vinster.

Foto: Ingvar Lundqvist. Killa: Nacka genom tiderna.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden, Stockholms farled och inlopp [AB
51, 58]. Detta riksintresse omfattar ett stort landskapsavsnitt inom flera kommuner. Det som
utgor riksintresset dr miljon lings farleden pa vig in mot Stockholm och vad den berittar om
skirgardens betydelse for huvudstadens sjofart, livsmedelsforsorjning och rekreationsliv, men
ocksa hur den speglar forutsittningarna for skirgardsbefolkningens liv och behov, och de olika
levnadsforhallandena i de olika sociala skikten. Riksintressets berittelse tar sig uttryck i fysiska
element sa som kust- och skirgardsmiljon, sommarnéjesmiljon och industrimiljon. Uttrycken
som ber6rs av planforslaget dr kopplade till skdrgardsmiljon och sommarnéjesmiljon. Den dldre
industrimiljén 1 Nacka strand berdrs inte av planforslaget.

Det ar viktigt for riksintresset att skiargardslandskapet aven i framtiden ska vara avldsbart frin
farleden. En Kinslighet- och talighetsanalys (AU, 2023) har dérfor tagits fram som har utgatt fran
att antagna detaljplaner 1 Nacka strand genomférs. Utredningen syftar till att bedéma hur
ytterligare bebyggelse, inom detaljplaneprojekten Vistra Nacka strand detaljplan 5 samt Ostra
Nacka strand detaljplan 6, kan antas paverka riksintresset. Utredningen visar att riksintresset
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bland annat dr mycket kinsligt for atgirder som fran farleden patagligt paverkar gronstrukturen
som en dominant i siluetten samt gronstrukturens dominans kring Ellenviks sommarndje.
Riksintresset ar ocksa mycket kinsligt for ytterligare tillskott som inte inordnar sig 1 landskapets
nedtrappning mot farleden och som i sitt utférande (fasadmaterial och firgsittning) inte anpassas
till landskapets 6vervigande jordiga och matta firgtoner.

ront slipp mellan bebyeogelse pa  Har tillkommer ett nytt
else i den o . punkthus enligt antagen plan

OVRE TRADRIDAN

Py e S

Bebyggelse

Inom planomradet finns det tva komplementbyggnader som nyttjas av BRF Jakobsdalsvigen 23-
29. Komplementbyggnaderna ar i en vaning och anvinds som cykelparkering respektive miljérum
tor de boende i bostadsrittsforeningen. Inom planomridet finns dven tre sammanbyggda
torskolebyggnader i en vaning fran 1990-talet. Férskolan drivs i privat regi och inrymmer cirka
100 barn.

Nirmast planomradet, séder om foéreslagen bebyggelse, star fyra punkthus i sex vaningar fran
1980-talet med fasader av betongelement i ljusa kulorer och tidstypiska detaljer fran Nacka
strands forsta omvandling i slutet av 1980-talet. Langs Augustendalsvagen i norr star punkthus i
nio vaningar fran 1990-talet med putsfasader i tidstypiska kul6rer 1 gult, rosa och aprikos.
Nedanfo6r dessa, 1 slinten ovanfor stranden, star tidigare kontorsbyggnader som nu har
omvandlats till bostadshus och byggts pa med takvaningar. De tidigare kontorsbyggnaderna har
ett monumentalt uttryck 1 segmentform med flyglar som 6ppnar sig mot vattnet. Fasaderna ar i
r6tt tegel och pabyggnaderna i svart plat.

Strax s6der om planomradet ligger kontorsbebyggelse i r6tt tegel med Cylindertornet som med
sin siregna form utgor ett av landmirkena i omradet. Oster om planomradet ligger Jarlaberg som
utgor en av Nackas mest intressanta bostadsomraden fran 1980-talet. Genom titt placerade
krokta kvartersformer och ett varierande taklandskap med uppstickande tornbyggnader skapas en
siluett med manga likheter med en italiensk bergsby. For att omradets virden ska bevaras féreslas
som forhallningsitt bland annat att bebyggelsens siluett praglad av varierande takfotslinjer och
uppstickande tornpartier samt att den obebyggda naturmarken kring bostadsenheterna behalls.
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Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Planomradet omfattar Jakobsdalsvigen som ar en dtervindsgata inom privat mark. Gatan
torsorjer verksamheter, skola samt bostider och dr ansluten till Lokomobilvigen i séder. Gatan
har en smal trottoar lings den vistra sidan som stricker sig lings hela vigen. Pa den Gstra sidan
tinns det ndgra kantstensparkeringar och bitvis en smal trottoar som via ett Overgangstille leder
over till den vistra gangbanan. Gatan trafikeras inte av nagon buss.

Kollektivtrafik

Foreslagen bebyggelse har nira avstand till busshallplatserna Nacka Strand och Cylindervigen,
dessa nas med cirka 5 minuters promenad. Lite lingre bort, pa cirka 10 minuters
promenadavstand ligger busshéllplatsen Nacka trafikplats. Fran samtliga hallplatser avgar flera
busslinjer med hog turtithet. Med firja fran kajen dir pendelbat gar frain Nacka Strand nas bland
annat Strandvigen och Gamla stan pa cirka 20 minuter. Kajen nas pa cirka 9 minuters promenad
fran foreslagen bebyggelse.

I dagslaget pagar dven utbyggnaden av tunnelbanans bla linje som férvintas Oppna for trafik ar
2030. Tunnelbanans punktlighet, turtithet och det faktum att den inte paverkas av annan trafik
kommer innebidra en betydligt mer attraktiv kollektivtrafik in vad som finns idag. Frin den
toreslagna bebyggelsen dr det cirka 450 meter till den nya tunnelbanestationen om man gar via
Fyrspannsvigen eller 500 meter om man gar via Jakobsdalsvigen och Lokomobilvigen.

Teknisk forsorjning

Befintlig fastighet Sickladn 13:139 f6rso1js idag av el- och teleledningar i gatan samt privata
vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar via fastighet Sickladn 13:78. Planomradet ingar i
kommunalt verksamhetsomride for dagvatten gata och dagvatten fastighet. I sédra delen av
Jakobsdalsvigen finns allmidnna dagvattenledningar. I Gvrigt finns inga allminna
dagvattenledningar inom planomradet. Planomréadet ingar i kommunalt verksamhetsomrade f6r
vatten och spillvatten. Inget allmént vatten- och avloppsnit finns inom planomradet.

Strax utanfor planomradet finns fjarrvirmeledningar, anslutning till dessa behéver utredas i
senare skede.

Storningar och risker

Buller

Planomradet ligger vil skyddat fran buller. Det har dirfor inte tagits fram en sarskild
bullerutredning fér detaljplanen. Bedémning av trafikbullersituationen utgar frin kommunens
generella bullerkartliggningar fran ar 2018 och 2024, samt bullerutredningar utférda infor tidigare
genomforda detaljplaner i omradet.
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Nirmaste stora trafikled dr Virmdoéleden (vig 222) som finns cirka 500 meter séderut. Mellan
Virmdoleden och planomradet finns gott om skidrmande bebyggelse. Planforslaget innebar
bebyggelse 1 ungefirlig niva med nirmast befintliga byggnader, vilket ger god skiarmning frin
bullerkillor p4 avstind. Oversta viningen kommer att sticka upp éver omgivande bebyggelse,
dock inte sa pass mycket att skirmverkan helt férsvinner. Avstand till omgivande vigar ér si pass
stort att riktvirden bedéms innehallas dven vid ett helt oskdrmat lage. I direkt anslutning till
planomradet finns endast en mindre atervindsgata (Jakobsdalsvigen).

Enligt bullerkartliggning fran ar 2024, baserad pa 2022 ars trafiksituation, berdknas ekvivalent
ljudniva fran trafik bli som hogst 45-50 dBA. I storre delen av planomradet beridknas ekvivalent
ljudniva 40-45 dBA. I bullerkartliggningen har dock delar av Augustendalsvigen inte riknats in,
vilket gor att ljudnivan i nordvistra delen av planomradet sannolikt underskattas. Baserat pa
bullerkartliggning fran ar 2018, dir samtliga vigar inkluderats, bedéms den totala ljudnivan ligga
vil under 50 dBA dven med Augustendalsvagen inriknad. Framtida trafik6kning enligt prognos
tor ar 2040 bedéms inte paverka ljudnivan i omradet med mer dn enstaka decibel. Riktvirden
avseende ljudniva vid fasad kommer dirmed att innehéllas med god marginal, 4ven med den
framtida trafik6kningen inraknad. Ljudnivan 1 omradet ligger 1 niva med WHO:s riktvarden for
en god boendemilj6. Det finns inga kallor till i industri- eller verksamhetsbuller i niromradet. Lis
mer under avsnitt Planfirslag rabrik Storningar och risker.

Luftkvalité

Data frin Ostra Sveriges luftvardsforbund visar att alla miljokvalitetsnormer for luft, PM10 och
NO:; klaras. De nationella miljémélen f6r PM10 och NO; samt Nacka kommuns lokala miljémal
for frisk luft klaras inom planomradet.

Markens beskaffenhet

Ett PM gillande bergteknik (Tyréns, 2024) har tagits fram. Omradet bestar till stor del av
rundslipade berghallar. Vister om befintlig férskola finns en bergsknalle som vergar till en
bergskirning mot Jakobsdalsvigen, bergskirningen 4r cirka fyra meter hog. At motsatt hall sluttar
berget brant i nordlig riktning ner mot en skogsdunge. Berggrunden bestar av metagranitoida
bergarter (granitoid gnejs), vilket 6verensstimmer med SGU:s kartmaterial. Férekomsten av
sulfidberg inom omradet f6r féreslagen bebyggelse har undersékts. De bergarter som aterfinns i
omradet bedéms ha lag risk for att innehalla f6rhojda sulfidhalter, vilket aterspeglas i resultatet
tor analysen av total svavelhalt. Provtagning av berget har skett med avseende pa potentiell
syrabildning. Provresultatet bedéms som icke syraproducerande och inga ytterligare analyser
krivs i planskedet. Med hinvisning till bland annat aktuell bergart och provtagningsresultat
bedoms risken for att berget innehaller betydande mingd av sulfidférande bergarter som mindre.
Detta férhéllande kan férdndras pa djupare nivaer 1 berget. Exploatéren behover vara observant
pa skiftningar och tecken pa sulfidférande mineral i samband med springning och bergsschakt.
Om detta observeras vid sprangning bor en ny provtagning utféras for att utreda méingd och halt.
Pa djupare nivaer kan andra bergarter férekomma, som kan vara syraproducerande.
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Enligt SGI:s ras-och skredkarta finns i anslutning till detaljplanen omraden med generella
forutsittningar for exempelvis erosion eller ras. Dessa riskomraden finns intill och nedstréms
planerad bebyggelse. Foéreslagen exploatering ska ske genom grundliggning pa berg, cirka 40
meter fran ett sadant generellt riskomride. Den foreslagna detaljplanens utformning bedéms inte
innebdra en 6kad risk for erosion, ras eller skred inom det generella riskomradet.
Nederbordsmingden till i naturomradet ska inte ska forandras och vegetationsticket med trad
och annan vegetation ska limnas ordrt. Schakt planeras inte 1 naturmark. Avsikten dr att natur-
marken ska limnas sia som idag. LOD-atgirder som foreslas i dagvattenutredning ska tillse att
nederbord fran planomradet inte 6kar i forhallande till dagens situation. Inga vattendrag, diken
eller liknande har patriffats inom planomradet.

En miljégeoteknisk markundersokning (Tyréns, 2024) har gjorts. Férekomsten av férorenad
mark har undersokts inom exploateringsomradet (omrade for foreslagen ny bebyggelse) samt i
naturmarken (NATUR och n;) norr om exploateringsomradet. Inom exploateringsomradet finns
markféroreningar (bly, kadmium, koppar, kvicksilver och zink, PAH och PCB) som 6verskrider
Naturvardsverkets riktvarden for kinslig markanvindning (KM) samt for mindre kinslig
markanvindning (MKM). I fyllnadsmassor pa djupare nivier férekommer ocksa haltnivaer
overstigande Avfall Sveriges bedomningsgrunder f6r Farligt Avfall (AF). Inom
exploateringsomradet finns idag en forskola med tillhérande gard. Markféroreningar férekom pa
flera platser pa forskolegarden, tillsynsmyndigheten har i samband med detta paborjat ett
tillsynsirende f6r omgaende atgirder. I samband med tillsynsirendet har en férdjupad
hilsoriskbedomning (Westcon, 2025) tagits fram med kompletterande provtagningar. Enligt
utredningen bedoms att det inte finns nagot behov av riskreducerande atgirder for ytlig jord
inom foérskolegarden. Det dr dock tillsynsmyndigheten i det pigaende drendet som avgér om
riskreducerande dtgirder bedéms nédvindigt.

For naturmarken (NATUR och n;) dr pavisade halter 6verlag laga. I ett samlingsprov pavisades
bly i halt som it i niva med riktvirde f6r KM (50 mg/kg). Killan till pavisad haltf6rh6jning ar
inte kind. Det dr moijligt att orsaken dr luftburna féroreningar fran tidigare, numera avslutade,
industrier i omradet. I samlingsprov fran djupare marklager i samma omrade ar halten bly tydligt
under riktvirdet for KM. I 6vriga samlingsprover i naturmarken patriffades inga halter 6ver
generella riktvirden f6r KM.

For bly ar inte akut toxicitet av stor relevans, utan risker uppkommer vid aterkommande och
lingvarig exponering. Intag av jord via munnen ar styrande for riktvardesnivan f6r KM f6r bly.
For generellt riktvirdesscenario KM, forutsitts att barn och vuxna far i sig 1 jord 365 dagar om
aret. For det aktuella naturmarksomradet bedéms detta vara en kraftig 6verskattning av de
verkliga exponeringsférutsittningarna. For naturmarken bedéms det dirmed inte foreligga nagra
risker forknippat med markfororeningar. Nagra sirskilda atgiarder inom naturmarken som f6ljd
av markmiljon pa platsen bedoms dirmed inte nédvindiga.
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Dagvatten, grundvatten och skyfall

Planomradets naturliga recipient for ytlig avrinning och teknisk recipient for befintligt
dagvattenledningsnit dr kustvattenomradet Lilla Virtan (SE-658352-163189). Recipientens
ekologiska status ir otillfredsstillande och god kemisk status uppnas inte enligt VISS (2024).
Miljokvalitetsnormer (MKN) for ytvattenférekomsten kraver mattlig ekologisk status 2039 samt
god kemisk ytvattenstatus med undantag f6r kvicksilver (Hg) och Polybromerade difenyletrar
(PBDE). Lilla Virtan har ett lokalt atgardsprogram. Detaljplaneomradet bestar idag av
Jakobsdalsvigen, en kvartersgata, forskola samt berg och natur. Idag finns inget lokalt
omhindertagande av dagvatten fran forskolan eller Jakobsdalsvigen. For att sikerstilla att ritt
atgirder vidtas inom planomradet sa att Lilla Virtans milj6 inte paverkas och miljokvalitetsnormen
inte motverkas har en dagvattenutredning tagits fram (Afry 2025). Lis mer under avsnitt Dezaljplanens
inneball rubtik Dagpatten, grundpatten och skyfall.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Nacka kommun har antagit en strategi f6r miljé- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i
Nacka. Syftet med strategin ar att vara vigledande i stadsutvecklingen genom att miljé- och
klimatarbetet foérankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i processens olika skeden.

Detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som dven innehaller
utbyggnadsfasen. For detta stadsbyggnadsprojektet har f6ljande ambitioner formulerats:

1. Tillgingliga och utvecklade park- och naturomraden: T7/gangen och tillginglighet till ett
naturomrade med hoga kvaliteter sikerstalls. Attraktiva och funktionella grina miljier ska integreras i
den fysiska planeringen. Naturmiljoerna ska vardas sa att de behaller och utvecklar sin ursprunglighet
och artrikedom. Den grona infrastrukturen och arters majlighet till spridning ska bevaras och utvecklas.

2. Hallbart resande och mobilitet: Energianvandningen i transportsektorn och utslippen av
vaxthusgaser ska minskas bland annat genom att frimja och stidja fossilfria transportlisningar.
Kvarteret ska utformas sa att resor till fots eller med cykel stods, det ska vara ldtt att byta mellan olika
trafikslag. Mobilitetstianster framjas och uppmuntras. Nacka kommun ska i samarbete med
exploatiren uppmuntra till beteendeforandringar och dtgdrder som framjar hallbart resande.

3. Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande: Byggnader och kvartersmark ska vara sa
giftfria att ménniskor eller miljo inte paverkas negativt. Byggskede samt materialval ska priglas av lagt
klimatavtryck (CO-utslapp) for att kompensera utslapp i samband med springning av berg. Kvarteret
ska préiglas av lag energianvindning, fornyelsebara energikdllor, goda materialval och bra inombusmiljo.
Offentliga platser och bostadsgardar ska bli naturliga motesplatser for boende, verksamma, barn och
dldre samt bidra med olika ekosystemtianster till en hallbar stad. Grinytefaktorn pa minst 0,6 ska
anvéndas. Pa kvartersmark ska det tillskapas mangfunktionella grina ytor for ekosystemtjanster. En
del av den nya bebyggelsen sker pa mark som dr tanspriktagen.
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4. Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen: Nackas kust ska ha goda forutsittningar for en
rike biologisk mangfald och god tillganglighet for rekreation. V dxlighet ska rena och jamna ut dagvattnets
floden och pa sa vis bidra till att kust- och havsmiljon inte forsdmras. Dagvattenlosningarnas gestaltning
ska bidra till ett rikare vixt- och djurliv lokalt samt bidra till en rik bostadsmilji.

5. Hallbar avfallshantering och aterbruk: Kvarteret utformas sa att den mdjliggor en modern och
miljovénlig avfallshantering. Bebyggelsen ska planeras for en vil fungerande avfallshantering samt sa att
fastighetsndra insamling i befintlig bebyggelse underlittas. Pa sa sitt kan tillgangligheten for att atervinna
avfall dka. Under planeringen utreds och beskrivs hur avfall tas om band och hur transport av olika
avfallsfraktioner planeras att ske. Forutsattningar for gemensamma system eller avfallsutrymmen for
befintligt och ny bostadsbebyggelse ska undersikas.

6. Anpassning framtida klimat: Risk fir dversvimningar, brinder, skred, ras och extrema vider
som till exempel storm eller virmebiljor till foljd av klimatforindringar beaktas i planering och
genomforande. Ekosystemtiianster i planomridet ska tas tillvara och vidareutvecklas till en attraktiv och
hallbar gron- och blastruktur.

Hur ambitioner avses uppfyllas beskrivs nedan under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande rabrik Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka.

Gronytefaktor (GYF)

Gronytefaktor dr ett planeringsverktyg som syftar till att skapa mangfunktionella grona ytor pa
kvartersmark genom att kombinera atgirder for att frimja ekosystemtjanster inom kategorierna
sociala virden, dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening samt lokalklimat. Kategorierna
sociala varden och dagvattenhantering prioriteras hogst. I Nacka kommun anvinds gronytefaktor
pa kvartersmark. Gronytefaktorn anger hur stor kvot av en fastighets yta som ska innehalla grona
virden. Gronytor som far tillgodoriknas utgérs bland annat av vixtbiddar, gronska pa tak och
viggar, vattenytor, genomslappliga ytor samt trid- och buskskikt. I Nacka stad dr ambitionen att
en gronytefaktor pa 0,6 ska uppnas. Gronytefaktorn ingar som en del i detaljplane- och
bygglovsprocessen for att komplettera radande krav pa kvartersmarkens utformning, bland annat
for dagvattenhanteringen. Berakning av gronytefaktorn f6ljs upp vid samradsskedet,
granskningsskedet, bygglovsskedet och genomférandeskedet.
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Detaljplanens innehall

Overgripande struktur

Planforslaget innebir att ny bebyggelsen placeras pa mark som delvis redan ar ianspriktagen av
en forskola samt pa naturmark som till stor del bestar av berg i dagen. Forslaget innebir att
befintlig bebyggelse for forskola rivs och férskolelokaler ersitts i den nya bebyggelsen.
Planforslaget omfattar tre nya byggnader for bostidder samt férskola i de nedre vaningarna i hus
A. Huskropparna ir placerade i linje med befintliga punkthus i séder for att stirka
bebyggelsestrukturen i omradet. Bebyggelsen har en ligre skala mot kvartersgatan med terrasser i
soderlige. Bebyggelsens nockhéjd trappas ned lingst med gatan, mot farleden, for att fran
farleden synliggora skirgardslandskapets topografi. Bebyggelsen dr ocksa forskjuten i plan for att
minska intranget i naturen, och paverkan pa den ”gréna foten”, vilket dven forstirker
bebyggelsens trappning i hojd.

Planférslaget innebir att storre delen av Jakobsdalsvigen dvergar till allmin plats med moijlighet
for ett bredare gaturum for att i framtiden skapa att trafiksikrare gata med plats for bredare
trottoarer samt fordréjning och rening av dagvatten. Planforslaget innebar dven att ett allmént
gangstrik tillskapas mellan Jakobsdalsvigen och Ostra skogen.

Figur 6. Planférslagets 6vergripande struktur. Bild: White
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Offentliga rum och gronomraden

Detaljplanen inrymmer offentliga rum i form av GATA, PARK och NATUR. Jakobsdalsvigen ar
idag enskild men storre del av gatan foreslds Overga till allmin plats. Da omradet ar befintligt med
byggnader, stddmurar och berg intill den befintliga gatan finns det begrinsade forutsittningar for
att tillskapa gronska inom gatumarken samt att inom hela gatan uppfylla kommunens tekniska
handbok. Gatan planeras diremot att breddas pa de stillen dir det 4r mojligt £6r att ge mer
utrymme for gaende och fér f6rdréjning samt rening av dagvatten. Vindplanen planeras att fa en
annan utformning 4n idag for en 6kad trafiksikerhet och for att f6rdr6ja och rena dagvatten. En
torprojektering for allmin plats har pabérjats och delleveranser fran den utgdr underlag till
samradsforslaget.

I dagsliget finns en kommunal tritrappa mellan den befintliga férskolegirden och Ostra skogen.
Den ar inte tillginglig for allmidnheten utan att behéva passera via forskolegarden. Detaljplanen
foreslar en allmin gangstig (park), inom nuvarande fastighet Sickladn 13:139, £6r att binda
samman Jakobsdalsvigen med trappan och Ostra skogen (natur) fér att méjliggra allminhetens
tillgang till naturomradet.

Ostra skogen (natur) har en varierad miljé med omriden av hoga ekologiska virden. Inom
omradet finns idag enklare stockar som anvinds som sittplatser och for lek. Planférslaget ér
utformat fOr att minimera paverkan pa omradets naturvirden och den miljé som finns idag.
Naturomradet bor inte anordnas med storre lekanordningar eller belysning med hinsyn till de
naturvirdena och arter som finns pa platsen. Omradet kan dock kompletteras med ytterligare
stockar, stubbar eller d6d ved.

Omréden i naturvirdesinventering som ér klassificerade som hogt naturvirde planliggs till storsta
del som allmin plats (natur). De utpekade naturvirdestriden i Ostra skogen 4r inom allmin plats
(natur) eller inom kvartersmark for bostidder och skyddas med bestimmelser i plankartan. Dessa
naturvirdestrid bedéms inte paverkas negativt av foreslagen bebyggelse. Mer information om
naturomradet finns under avsnitt Forutsattningar rabrik Offentliga rum och grinomriden.

Trid och natur inom kvartersmark for bostider som inte paverkas av foreslagen bebyggelse
skyddas i plankartan med f6ljande bestimmelser:

ny - Trdd med en stamdiameter om 0.3 meter eller storre mdtt 1.3 meter ovan mark far inte fillas, samt ska
skyddas fran skador i form av jordkompaktering och skador pa stam, ritter och grenverk. Efter lovprivning kan
tréid som utgir risk for liv, egendom eller spridning av epidemisk tridsjukdom fa fillas.

12 - Omride med vérdefull natur och vegetation som ska bevaras. Marfken far inte springas, schaktas,
kompakteras eller hardgiras

az - Marklov krdvs dven for fallning av trid med en stamdiameter om 0.3 meter eller stirre, matt 1.3 meter dver
mark.
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as - Marklov kravs dven for sprangning, schakining, jordkompaktering och hardgirning.

Vid ans6kan om marklov for tradfillning bedéms tridets naturvirde och eventuella skaderisker.
En avvagning mellan enskilt och allmint intresse gors vid bedomningen. Riktlinjer finns
framtagna av Nacka kommun som st6d f6r bedémning vid ansékan om marklov £6r tradfillning.
Vid byggnation ska tridens skyddsomrade beaktas och inga tunga féremal eller fordon far passera
inom detta skyddsomrade. Tridens skyddsomrade faststalls i enlighet med Nacka kommuns
Teknisk handbok, Gatubyggnad. Staket runt triden, i skyddsomradets grins, ska uppféras innan
paborjat markarbete.

Enligt utford fagelinventering och uppféljande artskyddsutredning bedéms de
naturvardsrelaterade arterna inte hiacka dér den nya bebyggelsen planerad. Bedémningen édr darfor
att detaljplanen inte riskerar nagon populationspaverkande storning enligt punkt 4 i
artskyddsforordningen. Detta forutsitter att byggstaket uppfors runt den planerade bebyggelsen
som skydd mot omkringliggande naturmark. Las mer under avsnittet Sa genomfors planen rubrik
Sdrskild hansyn under byggnadstiden.

Enligt utford fladdermusinventering och uppféljande artskyddsutredning bedéms fladderméss
paverkas negativt av planforslaget. Detta pa grund av intrang i fladdermdssens livsmiljo, storning
fran buller vid byggnation, belysning vid byggnation och framgent samt frin kumulativa effekter.
Sammantaget bedom detaljplanen medfdra liten negativ paverkan pa de fladdermdss som
torekommer i omradet. Bedomningen ar dirfor att detaljplanen inte innebir att forbud enligt
punkt 4 1 artskyddsférordningen. Dock bor vissa skyddsatgirder genomforas £6r att minimera
risken for att detaljplanen ska strida mot bestimmelserna i artskyddsférordningen. Det handlar
bland annat om begriansningar av belysning, begrinsning av buller under byggskedet, nir pa aret
trid inte ska avverkas. Utformningen av Jakobsdalsvigen ér inte heller klar, varfér hinsyn bor tas
till tridridan som 16per lingst vigen under fortsatta projektering. Lds mer under avsnittet S
genomfors planen rabrik Sdrskild hansyn under byggnadstiden.

Bebyggelse

Den foreslagna bebyggelsen utgors av tre byggnader i 3-9 vaningar innehéllande cirka 100
bostider samt en forskola for cirka 120 barn. De tre husen dr sammanbyggda med ett gemensamt
garage. Husen ér placerade mitt emot punkthusen pa sédra sidan om Jakobsdalsvigen. Avsikten
med placeringen ar att bidra till en sammanhallen bebyggelsestruktur samt att ta hansyn till
riksintresset for kulturmiljovarden genom att bland annat bevara siktlinjer. For att ta hinsyn till
de befintliga boende dr den nya bebyggelsen 1 tre vaningar nirmast den nya bebyggelsen, for att
sedan oka i vaningsantal lingre ifran den befintliga bebyggelsen. Likt de befintliga punkthusen i
soder foreslas den nya bebyggelsen ha sina entréer pa sidorna fran sina gardar.
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Figur 7. Flygvy 6ver méjlig utformning av bebyggelse och dess omgivning. Slutgiltig utformning avgérs i
bygglovsskedet. Bild: White

Gestaltning

For att anpassa bebyggelsen till den omgivande miljon har gestaltningsprinciper f6r ny bebyggelse
tagits fram. De har varit vigledande under arbetet med forslaget och utgér fran ledorden Nazur,
Upplevelserik, Sammanlinkande och Framatblickande. Den foreslagna gestaltningen av bebyggelsen
finns dven beskrivna i Illustrationsbilaga (White, 2024). Att gestaltningsprinciperna foljs ar viktigt
tor att sakerstilla att tillrdcklig hidnsyn tas till platsens karaktdr och till riksintresset f6r
kulturmiljévarden, vilket dr en del av detaljplanens syfte.
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VISIONSBILD

Figur 8. Visionsbild 6ver en moéjlig utformning av bebyggelsen. Slutgiltig utformning avgors i bygglovsskedet. Bild:
White.

Gestaltningsprinciper
Natur
e Naturparkens omslutande gronska.

e Bebyggelsens mote med naturen och branten. Naturens karaktir ska fortsitta fram till
bostadsgardarna.

e Bebyggelsen ska anpassas till naturens och landskapets topografi genom att ta hinsyn till
nivaskillnader och befintliga strak.

e Skirgardslandskapets avlisbarhet genom orérd topografi och naturmark — den sé kallade
grona foten ska bevaras.

Upplevelserik
e Utblickar fran Jakobsdalsvagen ska bevaras ut mot farleden.

e Skogen ska behilla sin trolska karaktir med déd ved, berg och stenar klidd med mossa.
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e  Omradet har dramatiska skillnader i landskapet, topografin och platsen. Kontrasten mellan
Jakobsdalsvigen och branten/naturen ir viktig.

Sammanlinkande

e Ny bebyggelse foljer och klittrar med topografin och befintlig bebyggelse.

e Ny bebyggelse bidrar till att lika ihop bebyggelsen mellan Jarlaberg och Augustendalsvigen.

e Kulorer som smalter in 1 befintlig bebyggelse.

e Ny bebyggelse sammanlinkas med naturen.

Framatblickande

e LEtt kvalitativt tillskott till stadsbilden.

e En ny arsring med koppling till utvecklingen industri —kontor —bostad.
e En siluett i samklang med Jarlaberg och Augustendal.

Skala och vaningstal

Volymernas anpassning till topografin och natur ir en viktig fraga. Bebyggelsen utformas med en
trappande siluett, som foljer landskapets naturliga topografi. Bebyggelsen forskjuts dven 1 plan for
att minska péaverkan i skogen och forstirka intrycket av bebyggelsens trappning i héjd.

Antalet vaningar i forslaget paverkar fonstersittningen och proportionerna och ir en viktig del av
gestaltningen. Bebyggelseforslagets vaningstal i illustrationer, fasader, sektioner och situationsplan
utgar fran den vaningshojd som krivs f6r att bygga med tristomme. En tristomme kriver
tjockare bjilklag vilket medfoér en hégre vaningshéjd. For att behalla 6verenskomna proportioner
regleras bade nockhdjder samt vaningsantal. Detta regleras med bestimmelse om héjd pa
byggnadsverk med hy-hys samt bestimmelse om utnyttjandegrad e;-e..

Suterringvaning raknas enligt bygglovspraxis som vaning om golvet i vaningen ovanfor
suterringvaningen ligger mer an 1,5 meter 6ver markens medelniva kring byggnaden. I den
foreslagna bebyggelsen intriffar detta f6r garageplanet. Mot gatan avses 3 vaningar for bostider
uppforas ovanfoér garagevaningen, innan det forsta indraget. Plantekniskt sett blir det med
garagevaningen 4 vaningar. Avsikten ar dock att enbart tre vaningar ska anvindas for bostider, se
illustration pa Figur 16. Vaningstal regleras dirfér med bestimmelse om hogsta antal visuella
vaningar mot kvartersgatan fs-fo.
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Figur 9. Illustration 6ver hur bebyggelsen ir forskjuten i plan for att minska intringet i naturmarken. Bild: White.
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Figur 10. Sektionen visar hur féreslagen bebyggelse (hus C-A) forhaller sig till de befintliga punkthusen pa
Augustendalsvigen (till vinster) och husen pa Jarlaberg (till héger). Bild: White
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Figur 11. Sektionen visar métet mellan féreslagen ny bebyggelse, hus A, och befintligt punkthus vid Jakobsdalsvigen.
Avstandet mellan ny byggnad och punkthuset ir 10,5 meter och skillnaden i nockhdjd ar cirka 4,8 meter. Bild: White
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Figur 12. Sektionen visar métet mellan foreslagen ny bebyggelse, hus B, och befintligt punkthus vid Jakobsdalsvigen.
Avstandet mellan ny byggnad och punkthuset ir 10,5 meter och skillnaden i nockhdjd ar cirka 5,9 meter. Bild: White



Planbeskrivning Ostra Nacka strand 30(71)
SAMRADSHANDLING

o

Figur 13. Sektionen visar métet mellan foreslagen ny bebyggelse, hus C, och befintligt punkthus vid Jakobsdalsvigen.
Avstandet mellan ny byggnad och punkthuset 4r 10,5 meter och skillnaden i nockhdjd ér cirka 7,2 meter. Bild: White

Balkonger

Balkongers storlek och placering paverkar byggnadens gestaltning. Balkonger ska inte dominera
byggnadens fasad och ska dirfér utféras som en medveten integrerad del av fasaden och inte ha
ett storre djup dn 1,5 meter. For att bibehalla stadsstrukturen, vyer och avstand fran befintliga
bostider soder om bebyggelsen far inte balkonger kraga ut 6ver kvartersgatan. Loftgangar far ej
anordnas. Detta regleras med utformningsbestimmelserna fi-f;.
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Figur 14. Exempel pa hur fasad med balkong kan gestaltas.

Fasader och kulor

Den féreslagna bebyggelsen idr tinkt att uppféras med fasader som i material och kul6r knyter an
till Nacka strands historia. Paletten av kul6rer knyter an till omradets varma tegel- och putstoner,
detta for att smilta in i den befintliga omgivningen och linka samman de olika arsringarna.
Fasaderna ska vara i dova kul6rer for att smilta in och inte sticka ut i omradet. Med dova kulorer
avses kul6rer som inte ér firgstarka eller pa annat sitt sticker ut som exempelvis vitt och svart.
De tre byggnaderna ska ha olika men sinsemellan besliktade kulorer vilket bidrar till en
sammanhallen gestaltning samtligt som det understryka uppdelningen i olika byggnader.
Byggnaderna ska gestaltas som monokroma och sammanhingande volymer. Detta innebir att
varje enskild byggnad ska uppfattas som en individ och i sin gestaltning inte delas upp i flera olika
uttryck. Detta reglerar med utformningsbestimmelserna fs och f5. Valet av kul6r och det
arkitektoniska uttrycket kan uppnas med olika material sd som puts, tegel, lerputs och aterbrukad
betong. Fasaderna foreslas utformas med ett rutnit, som aterspeglar den barande konstruktionen
av balkar och pelare, och som knyter an till aldre industribebyggelse. Detta regleras dock inte i
plankartan.
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Figur 16. Bilden visar vilken kulérrymd som finns pa platsen idag. Inom den streckade rutan redovisas hur
byggnaderna genom sin kan kul6r anpassas till befintlig kulérrymd.

Figur 15. Bilderna visar exempel pa material och kul6trer som inspireras av omgivningen.

Gardsmiljoé och gronytefaktor

De boende far tillgang till gemensamma gardar mellan hus A-B och B-C. Sédra sidan av gardarna
bestar av en upph6jd gard med underbyggt garage, medan norra sidan bestar av natur. Trid och
annan vixtlighet féreslas i vaxtbdddar som renar och f6rdrojer dagvatten. Dagvattenhanteringen
ar en integrerad del av gardarnas utformning. I anslutning till huvudentréerna féreslas ytor f6r
cykelparkering och binkar. Bostadsgardarna ir relativt sma vilket begransar vistelseytor samt
lekytor. Det dr ddrfor positivt att de boende har nira till naturmarken i norr fér vistelse samt lek
och aktivitet. Pa kvillar och helger kan forskolegarden inom planomradet nyttjas av kringboende
vilket delvis kan kompensera f6r avsaknad av lekmiljéer pa bostadsgirdarna.

Gronytefaktorn (GYF) har berdknats f6r bostadsgardarna samt forskolans gard. Genom
tillimpning av GYF synliggors och frimjas ekosystemtjanster inom kategorierna sociala virden,
dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening samt lokalklimat. Den framriknade
gronytefaktorn dr 1,11 vid samradsskedet, vilket uppfyller Nacka kommuns krav om minst 0,6 1
gronytefaktor. Det dr positivt att en hég gronytefaktor uppnas i samradsskedet, eftersom den
framriknade kvoten tenderar att sjunka vid uppfoljningen av senare skeden med anledning av att
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nya fragor kan uppstd under processens ging som pa olika sitt kan paverka utformningen av

gardarna.

Figur 17. Visionsbild 6ver mojlig utformning av bebyggelsen och dess innergardar. Hir illustreras dven hur byggnaden
utformas sa den visuellt uppfattas som tre vaningar nirmast kvartersgatan, iven om det finns en ytterligare
garagevaning som delvis syns.

Forskolan och utomhusvistelse

Forskolan inryms 1 Hus A och idr férdelat pa tre vaningar omfattande cirka 1 300 bruttoarea.
Forskolans anvindning dr begrinsad i héjd samt dess bruttoarea med bestimmelserna e4 och es.
Ingangen till férskolans gards sker fran Jakobsdalsvigen for att sedan né entrén till f6rskolan inne
pa garden. Pa andra sidan bygganden, mot bostadsgarden, finns ingangar for personalen och for
leveranser till koket.

Forskolans gard dr beldgen Oster och norr om hus A och planeras att utformas pa ett sitt som
uppmuntrar till naturlek och utomhuspedagogik. Zoner f6r lirande och lek skulle kunna placeras
nira huset for att férenkla och uppmuntra att lirandet dven kan ske utomhus. Takvatten kan
nyttjas som en resurs i odling och vattenlek. Buskar och planteringar ramar in férskolegirden och
ansluter till den befintliga naturmarken. Nya trid planteras for att tillskapa skugga under de soliga
sommardagarna. I férskolans nord6stra del foreslas en grind for enkel atkomst till trappan ned till
Ostra skogen for utflykter och dventyr.
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Forskolegiarden behover dven utformas med belysningen f6r barns utevistelse nir det dr morkt
ute och for att skapa trygga miljoer nir verksamheten ar stingd. Garden grinsar i norr mot ett
naturomride med hoga naturvirden dir naturvardsrelevanta fagelarter och fladderméss har
observerats. Ljussittningen pa forskolegarden blir dirfor dven viktig fOr att begrinsa
ljusféroreningar mot skogen for att minimera negativ paverkan pa natur och arter.

FASTIGHETSGRANS

Figur 18. Inzoomad situationsplan 6ver férskolegardens mojliga utformning.

Forskolans gard ar cirka 1 700 kvadratmeter stor vilket med 120 barn innebiér 14,4
kvadratmeter/barn. Enligt Boverkets rekommendationer bor en forskolegird vara minst 3000
kvadratmeter och ha en yta pa 40 kvadratmeter per barn. For planforslaget innebir det behov av
totalt 4800 kvm forskolegard (120 barn x 40 kvadratmeter = 4800 kvadratmeter). Naturmarken
direkt norr om férskolan omfattar cirka 2 hektar och dr direkt tillgdnglig fran férskolegarden.
Den kan ersitta en del av de ytor som inte lyckats tillskapas pa forskolegarden. Det behovs drygt
3000 kvadratmeter kompletterande lekyta f6r den féreslagna forskolan vilket alltsa ryms inom
naturmarken. Det dr dock inte méjligt att tillfora exempelvis redskap, utrustning eller
avgriansningar i naturmarken pa grund av att detta skulle paverka naturvirden negativt.
Forskolans verksamhet kan eventuell begrinsas nagot av detta.

Planférslaget medfor att den trappa som idag férbinder befintlig forskolegard med Ostra skogen
blir allmint tillgdnglig och mojlig att na bade fran den nya férskolegarden och fran
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Jakobsdalsvagen. Cirka 300 meters gangvig fran forskolan finns dven lekplatsen Jarlabergsparken.
En ny lekplats planeras dven vid Ostra skogen, i nirheten av Augustendalsvigen, drygt 100
meters gangvag fran forskolan. Sammantaget bedéms det dnda finnas goda forhallanden for
torskolans dagliga verksamhet vilket till storsta del beror pa nirheten till naturen. Det dr ocksa
positivt att forskolan kan ta sig till naturen pa ett trafiksdkert sitt utan att korsa eller ga lings
nagra trafikerade gator.

Mikroklimat

En simulering av framtida férhallanden f6r vind och solljus har gjorts (White, 2024). Den visar
att omradena mellan husen ir relativt blasiga (lampliga for stdende/gdende aktiviteter) men att
det flickvis runt de tre nya huskropparna bildas platser med 12 dar det ar komfortabelt att sitta
still under kortare och lingre tid. Dessa lugnare vindkomfortzoner har ofta relativt gott om sol
vilket baddar f6r en bra utomhuskomfort storre delen av aret. Omraden som har bra tillging till
direkt solljus (5+ timmar) dr dven relativt blasiga (limpliga for staende aktivitet) vilket kan ge
svalare miljoer under varma dagar. Trid ir ej med 1 simuleringen vilket innebdr att triden norr
om huskropparna kan hjilpa till att sakta ned vind fran norr och nordost och bidra till en mer
komfortabel utomhuskomfort.

Ytorna norr om husen ligger 1 nordlidge och 1 sluttning utfor, vilket kan gora det svart for solen
att nd dessa omraden. Detta kan innebara begrinsad mingd dagsljus f6r eventuella ligenheter 1
suterringvaning i norr, samt minskad soltillgangen for vixter och andra arter i skogen.

Tillganglighet och trygghet

Topografin i naturmarken gor att trappan mellan naturmarken i norr och planomradets sédra del
inte dr helt tillfredsstillande ur ett tillginglighetsperspektiv. En trappa dr dock den bista
16sningen pa platsen pa grund av bade kostnadsskal och risk f6r omfattande skada pa
naturvirden. Den befintliga trappan mellan Ostra skogen och forskolan ir idag svér att ga i.
Trappan planeras att ersittas med en ny som kommer att vara utformad i enlighet med dagens
krav pa tillginglighet och kommer dirmed vara enklare att ga i. Trappan kommer ha samma
placering som den befintliga och kommer ansluta till det nya gangstraket (PARK) som leder till
Jakobsdalsvagen.

Den nya gangstigen mellan trappan i norrslinten och Jakobsdalsvigen 6kar mojligheten att rora
sig sammanhingande i omradet. Det blir mycket tydligare att allminheten har tilltride till bade
trappan och naturmarken. Okad méjlighet att réra sig sammanhingande i ett omrade och 6kad
tydlighet dr nagot som ar trygghetsskapande.

Att fler minniskor kommer att bo i planomradet gor att platsen befolkas 6ver fler av dygnets
timmar, vilket 6kar tryggheten. Den visuella kontakten mellan gata, bostadsgard och bostider blir
god, vilket sikerstiller en 6ppen och trygg boendemiljo.
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Bostadsentréer foreslas orienterade inat bostadsgardarna. Ur ett trygghetsperspektiv hade det
hade varit att féredra bostadsentréer mot Jakobsdalsvigen, vilket kan ge ett fléde av manniskor
som 1 sin tur frimjar tryggheten. Bade fonster och uteplatser kommer dock att vara vinda mot
Jakobsdalsvigen vilket ocksa skapar social kontroll.

Ligenheter kommer att ha fonster vinda mot naturmarken i norr vilket skapar 6kad social
kontroll inne 1 naturmarken. Detta ir positivt ur ett trygghetsperspektiv, men negativt da kinslan
av att vara i en orérd skog samtidigt minskar.

Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Planomradet omfattar Jakobsdalsvigen som ér en lokalgata som botjar vid Lokomobilvigen och
slutar vid en vindplats. Jakobsdalsvigen forsérjer bostider, verksamheter och férskola. Gatan ar
idag inom kvartersmark och dr i privat 4go. Planforslaget innebir att gatan med dess vindplan
overgar till allmin plats. Efter vindplanen finns idag en kvartersgata, inom fastigheten Sicklaon
13:81, som dgs BRI Jakobsdalsvigen 23-29. Denna kvartersgata foreslas att kvarsta som
kvartersgata samt att en gemensamhetsanliggning bildas for den. Markreservat for
gemensamhetsanliggningen regleras i plan med bestimmelsen gi. Mer information om
gemensamhetsanligening finns under avsnitt Sa genomfors planen rabrik Gemensambetsanliggningar.

Leveranser och angoring

En trafik- och parkeringsutredning (Tyréns, 2024) har tagits fram. Den redovisar hur angéring
och leveranser kan l6sas. For angéring till forskolan disponeras den befintliga angoringen vid
vindplanen pa Jakobsdalsvigen. Inom kvartersmarken planeras en handikapparkering utanfér
torskolan som uppnar kravet pa max 25 meter gangavstand till entrén.

Sopbilar som ang6r den planerade bebyggelsen planeras tillimpa samma koérvig som idag. Inom
gemensamhetsanligeningen tillskapas erforderligt utrymme f6r en T-vindning enligt Nacka
vatten och avlopps riktlinjer.

In-/utfarten till garaget har placerats en bit ifran kvartersgatan si att den inte hamnar i konflikt
med backande sopbil. For ytterligare forbattrad sikt placeras med férdel en spegel med
tillhérande skyltning sa att trafikanter som kor upp fran garageutfarten uppmarksammas pa
eventuella fordon som befinner sig pa vindplatsen. Ytterligare atgirder ska studeras for att
sakerstilla en god uppsikt.

Parkering

Kommunens modell f6r beridkning av parkeringsbehov f6r bostider som anger riktlinjer f6r bade
bil- och cykelparkering ska foljas. Kommunens parkeringstal for bostdder ar dynamiska och
flexibla vilket innebir att parkeringsbehovet kan férandras under projektets gang, exempelvis om
torhallandet mellan stora och sma ligenheter férindras. En avstimning av parkeringstal gors 1
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bygglovsskedet. En trafik- och parkeringsutredning (Tyréns, 2024) har tagits fram som redovisar
hur parkering kan ske med olika mobilitetsatgarder. Bebyggelsens bilparkeringsbehov ska 1 sin
helhet 16sas inom kvartersmark, i huvudsak i1 garage under markniva. Utrymme pa allman plats
tillgodoser behov av angdring f6r exempelvis forskolan. Cykelparkering f6r de boende ska
placeras pa kvartersmark, utrymme f6r detta finns 1 garaget och pa gardarna.

Det underscks dven om det gar att nyttja befintliga bilparkeringsplatser i Cylindergaraget. Det
skulle innebira att garaget inom planomradet kan minska i storlek vilket minskar behovet av
sprangning. Det beh6ver dock utredas for att sidkerstilla att det inte innebir
parkeringsproblematik i 6vriga Nacka strand.

Teknisk forsorjning

Planférslaget bekriftar befintlig anvindning f6r nitstation vid vindplanen. Vidare méjliggors ny
placering av en nitstation vid Jakobsdalsvagen som avser ersitta tre befintliga nitstationer, idag
beldgna vid Lokomobilvigen och Jakobsdalsvigen. Den nya nitstationen ir inte ett behov for

toreslagen detaljplan, utan forsérjer annat omrade.

Planférslaget innebir att Jakobsdalsvagen forses med kommunala vatten-, spill och
dagvattenledningar. Befintlig bebyggelse lingst med Jakobsdalsvigen behaller sina ledningar.
Inom kvartersmark ansvarar fastighetsidgaren sjilv f6r utbyggnad av VA-ledningar samt
inkoppling av dessa. For 6vrig teknisk forsorjning (fjarrvirme, el och fiber) planeras planomradet
att anslutas till befintliga nit.

Avfallshantering sker inom planomradet genom miljérum med manuell himtning. Teknisk

torsorjning beskrivs mer utforligt under avsnitt Sa genomfors planen rabriken Tekniska fragor.

Storningar och risker

Buller

Planomradet ligger vil skyddat fran buller. Det har dirfor inte tagits fram en sarskild
bullerutredning for detaljplanen. Lds mer om buller under avsnitt Forutsattningar rubtik Stormingar
och risker. Riktvirden avseende ljudniva vid fasad kommer att innehallas med god marginal, dven
med den framtida trafikokningen inriknad. Ljudnivan i omradet ligger i nivi med WHO:s
riktvarden for en god boendemiljo.

Da Jakobsdalsvigen nidrmast den nya bebyggelsen utformas som en gangfartsgata, och avstand till
Ovriga vigar dr stort, blir den maximala ljudnivan generellt lag. Maximal ljudniva beriknas ligga
vil under 55 dBA i storre delen av omradet. Riktvirdet 70 dBA kan méjligen komma att
overskridas vid fasad narmast den planerade vindplanen. D4 den ekvivalenta ljudnivan ar lag
paverkar detta dock inte lagenheternas utformning.
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Det dr mojligt att riktvirden avseende ljudniva pa uteplats kan 6verskridas pa balkonger 6verst i
byggnaderna, samt nirmast vindplanen pa Jakobsdalsvigen. Planférslaget innebir att
gemensamma uteplatser ordnas mellan hus A och B samt mellan hus B och C. Med dessa
uteplatser bedéms riktvirden enligt trafikbullerférordningen innehallas.

Ekvivalent ljudniva pa forskolegarden beriknas enligt bullerkartligening fran ar 2024 ligga mellan
cirka 40-50 dBA. Ljudnivan pa garden kommer till stor del att styras av trafiken pa
Jakobsdalsvigen. Trafik pa den planerade vindplanen skulle kunna gora att riktvardet 50 dBA
overskrids allra narmast vigen. Extra kénslig verksamhet, exempelvis utevila, bér dérfor inte
placeras pa denna del av garden. Foreslagen situationsplan med barnvagnsparkering och
genomgangsytor narmast vagen, bedéms vil utformad ur bullerperspektiv. Naturvardsverkets
riktvirden avseende buller pa skolgardar kommer att innehallas med god marginal.

Infor byggstart bor en handlingsplan for hantering av byggbuller tas fram av entreprenor for att
sikerstalla att noédvindiga atgarder vidtas.

Markens beskaffenhet

Den milj6tekniska markundersokningen (Tyréns, 2024) inom omréadet f6r ny bebyggelse forhojda
halter av bly, kadmium, koppar, kvicksilver och zink, PAH och PCB 6ver Naturvardsverkets
generella riktvirden for kinslig markanvindning (KM) samt f6r mindre kénslig markanvindning
(MKM). I fyllnadsmassor pa djupare nivier forekommer ocksa haltnivaer 6verstigande Avfall
Sveriges bedémningsgrunder £6r Farligt Avfall (AF). Foéroreningar finns bade ytligt (0-0,5 meter)
och djupare i markprofilen (2,0 meter).

Efter uppfoérande av byggnaderna bedoms férekommande risker 1 hog grad vara reducerade
eftersom alla 16sa jordlager kommer att f6ras bort 1 samband med terrassering och
grundligeningsarbeten. Fororeningarna inom omradet bedoms didrmed inte utgéra hinder for
framtida exploatering. Om andra grundliggningsmetoder anvinds, som innebar att jordlager inte
nédvindigtvis behover féras bort, sikerstalls att ytor f6r smabarnslek och métesplatser pa
kvartersmark ska uppfylla kriterier f6r kinslig markanvindning genom bestimmelsen a; 1
plankartan.

I naturomradet (NATUR och n;) férekommer blyhalter i niva med Naturvardsverkets generella
riktvirde f6r kinslig markanvindning (KM). I samlingsprov fran djupare marklager i samma
omrade ar halten bly tydligt under riktvardet for KM. I 6vriga samlingsprover i naturmarken
patriffades inga halter 6ver generella riktvirden f6r KM. Aven om aktuellt skogsomrade far god
tillgdnglighet med stigar, sa kommer manniskors inte ha daglig nirvaro pa platsen under nagra
lingre perioder. For naturmarken bedoms det dirmed inte foreligga nagra risker forknippat med
markfororeningar. Ndgra sirskilda atgarder som f6ljd av markmiljon pa platsen bedoms inte vara
nédvindiga.
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Dagvatten, grundvatten och skyfall

Dagvattnet fran planomradet ska kunna hanteras och renas inom omradet i enlighet med Nacka
kommuns anvisningar f6r dagvatten . Anvisningar och principlisningar for dagvattenbantering pa
kvartersmark och allmén plats”. Det vill siga méjlighet att omhinderta, f6rdr6ja och rena 10
millimeter nederb6érd och en volym av f6rdréjning av 20-drsregn med klimatfaktor innan det
slapps till dagvattennit. For att sikerstilla att ritt atgirder vidtas inom planomradet sa att Lilla
Virtans milj6 inte paverkas och milj6kvalitetsnormen inte motverkas har en dagvattenutredning
tagits fram (Afry, 2025).

For att uppfylla kraven pa rening och f6rdréjning av dagvatten foreslds olika I6sningar f6r lokalt
omhindertagande av dagvatten (LOD). Dagvattnet f6r vindplanen (allmin plats) planeras att
fordrojas i skelettjord medan resterande delen av Jakobsdalsvigen (allmin plats) planeras att
dagvattnet hanteras i svackdike lingst med gatans Ostra sida. Det dr dven mojligt att hantera
dagvattnet lingst med gatan genom en mébleringszon innehallande skelettjord. Det innebar dock
mer hardgjorda ytor samt mer springning av berg dn foreslaget svackdike. I den sédra delen av
Jakobsdalsvagen kommer det inte att rymmas skelettjordar enligt framtagna
projekteringsritningar. Anledningen dr att det dr brist pa utrymme da gatan ar befintlig och har
angrinsande byggnader och anlidggningar vilket gor att det inte dr mojligt att bredda gatan.
Nedstroms planomradet pagar anliggning av en dagvattendamm som dr dimensionerad att
omhinderta dagvatten fran stora delar av Nacka strand, inklusive aktuellt planomride. Aven om
dammens syfte inte dr att omhénderta allt dagvatten fran detaljplanerna sa kan den ta dagvatten
fran det delomrade dir skelettjordar inte ryms for att pa sa satt undvika att dagvattnet nar Lilla

Viirtan utan att passera en reningsatgard.

Ett allmint gangstrak (allmin plats) planeras utanfor forskolegarden. Ingen rening sker for detta,
diremot foreslas ett lagstrak, sa som ett dike, att placeras 1 anslutning till gangstraket for att
torebygea att dagvattnet fran fastigheten Sickladén 369:7 (utanfér planomradet) rinner in pa
torskolegarden.

Dagvattnet inom kvartersmark féreslas hanteras genom regnbaddar pa bostadsgardarna samt
inom férskolans gard, vilket 1 plankartan regleras med en bestimmelse om att kvartersmarken ska
utformas med vixtbidddar som klarar f6rdréjning av de férsta 10 millimeter regn fran hardgjorda
ytor. Pa bostadsgardarna foreslas att regnbdddar anlaggs intill fasaden, sa att dessa kan dessa
anslutas direkt till byggnadens utkastare for avvattning. I den vistra delen av kvartersgatan ligger
garagenedfarten och for att hindra att dagvatten rinner fran kvartersgatan och ned i garaget

foreslas en ranna vid nedfarten.

Utan reningsatgarder 6kar foéroreningsbelastningen efter planerad genomférande, jamfért med
befintlig situation. Efter att dagvattnet passerat de féreslagna LOD-atgirderna beriknas dock
halterna av samtliga damnen minska i jaimforelse med dagens situation. Det innebir en positiv
paverkan pa recipienten Lilla Virtan da mingden féroreningar som transporteras med dagvattnet
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minskar, jimfért med idag. Det innebir att exploateringen bidrar till en forbittring av situationen

Planbeskrivning Ostra Nacka strand

och bidrar till att milj6kvalitetsnormerna kan uppnas for Lilla Virtan. Sammantaget bedoms det

inom detaljplanen finnas férutsittningar att utforma ett dagvattensystem som innebar att

bebyggelsen inte riskerar paverka Lilla Virtans méjlighet att uppna miljokvalitetsnormerna.
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Figur 19. Illustration 6ver de olika avrinningsomradena samt forslag pa placering av dagvattenatgirder inom
kvartersmarken.

Skyfallet foreslas till stor del anvinda samma flédesvigar som idag. Jakobsdalsvigen har ingen ny
hojdsattning 1 skyfallsmodelleringen som utforts f6r planerat planomrade da projektering av
allmin plats gata inte ér klart. Detta medfor att ligpunkten fortsatt finns inom vindplanen
(allmin plats) dir lagpunktens vattendjup pa vissa stéllen dr hogre dn 20 centimeter. Delar av
Jakobsdalsvigens skyfallsvatten avleds dven fortsatt mot befintlig byggnad (Jakobsdalsvagen 15)
och stiller sig mot byggnadens fasad enligt befintlig modellering, dd kantsten inte finns vid
infartsvigen. Pagaende projektering av gatan planerar dock en héjdrygg vid infarten vilket medfor
att skyfallsvattnet avrinner laings med hela Jakobsdalsvigen och darefter vister- och norrut mot
Lilla Virtan. Nir Jakobsdalsvigens utformning och hojdsittning projekteras narmare for
planerad situation kommer dessa omraden studeras vidare for att se 6ver att lagpunkten pa vigen
samt att skyfallsvatten inte avrinner in mot byggnaden som ér belidgen utanfér planomradet. Det
ar olampligt att skyfallsvattnet 1 ligpunkten vid vindplanen briddar in mot fastigheten da det kan
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orsaka skada pa byggnad. Den del av planomradets norra del som fatt ny héjdsittning i
modelleringen bedoms inte medféra till nagon férsimring av nedstromsliggande omraden.
Sammanfattningsvis bedéms planforslaget inte medféra nigon forsaimring av nedstrémsliggande
omraden samt byggnader, om man utgar fran den hojdsittning som anvints vid modelleringen.
Om andra ytor inom planomradet far ny hojdsdttning kommer skyfallssituationen ses over infor
detaljplanens granskning for att avleda skyfallsvattnet sikert mot Lilla Virtan.
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Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

I planeringen finns alltid ett generellt hallbarhetsarbete som édterspeglas i1 planens utformning. I
enlighet med kommunens strategi Milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka har
ambitioner inom strategins sex strategiska inriktningar formulerats. Nedan redovisas atgirder
som dr aktuella att vidtas i projektet fOr att uppna respektive ambition.

Tillgdngliga och utvecklade park- och naturomraden:
- Forstirka kopplingen genom att tillhérande trappa till naturparken férbittras och
utvecklas, vilket forbittrar allmidnhetens tillgang till gronomradet. Dock dr topografin
vildigt kuperad och dirav kommer inte omradets tillginglighet att anpassas fullt ut. En
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allmin anslutning mellan trappan i naturmarken och Jakobsdalsvigen féreslas anliggas.
Det ska tydligt framga att denna anslutning ér helt offentligt.

Tidig unders6kning av bergets kvalité genomfors for att kunna planera springning och
hantera konsekvenser for att minimera paverkan pa omkringliggande naturmark.
Bostider har direkttillgang till grénomrade.

ESTER anvinds for att utvirdera ekosystemtjanster genom hela processen.

For att frimja ekosystemtjanster efterstravas minst gronytefaktor 0,6.

Utreda om fillda trad kan goras till lekredskap och ”binkar” i naturlekplats.

Utreda om fillda trad kan nyttjas som dod ved inom kvarters- eller naturomradet.
Utreda om fillda trid kan goras till tridruiner med starkt beskuren krona.

Val av vixtlighet. Vixter med god nektar- och pollentillgang under hela vixtsisongen
samt inhemska vixter som ér lampliga for platsen prioriteras.

Skydda trad med en stamdiameter om 0.3 meter eller storre mitt 1.3 meter ovan mark.
Skylta om naturpedagogik, dod ved, tridruin av tidigare trdd. Skylta om karaktdren och
virdena i omradet, till exempel ingen belysning for att behalla fladdermoss.

Begrinsa ljusfororeningar och jobba genomtankt med ljus for att begransa negativ
paverkan pa flora och fauna.

Hallbart resande och mobilitet:

Jakobsdalsvigen far en férbittrad gangvig som dr en viktig koppling till tunnelbanan.
Det ska vara littillgdngligt att anvinda buss, cykel, bat eller tunnelbana.

De boende far goda férutsittningar att parkera cykeln. Ramlas for cyklar utomhus.

Vid byggnation av garage forbereds alla platser f6r laddmdiligheter. Ambition om att 50%
av totala antalet parkeringsplatserna dr férsedda med laddstolpar.

Projektet bidrar till finansiering av tunnelbana samt en ny brygga f6r batpendling.
Information och kommunikation till de boende om vilka kollektivtrafikmdjligheter som
finns till narliggande Nacka strand och Nacka Forum och dess service.
Mobilitetslosningar ses Over 1 projektet. (Reparation cykel och realtidstabell kollektivtrafik
och sa vidare)

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande:

Ambition att na 25 % bittre an BBRs krav pa energipresentanda.

Malsittning att Svanen certifiera byggnaderna alternativt likvirdig miljGcertifiering
Utreda om solceller kan klara byggnadernas egen férbrukning i driftskede.

Val av stomme halls 6ppet men projektet mojliggor trastomme.

Studera nidrmare méjligheter till energidelning mellan husen. Styrning av solenergi.
Skapa goda moétesplatser pa bostadsgardarna samt plats for lirande och skapande pa
forskolegarden. En pedagogisk inriktning pa forskolegarden. — till exempel anvianda
vatten fran nederb6rd, odlingslador, insektshotell, kompostering. Atgéirden ska utvecklas
framéver.
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Om fjirrvirme ska anvindas sa kopplas den pa sa fort som maijligt redan i byggskedet.
Val av certifiering under byggtiden, vad giller bland annat brinsleanvindning vid
byggskedet.

Kompensation av CO,-utslipp med anledning av springning av berg. Till exempel genom
att anvianda byggmaterial som kan kompensera for utslippen samt genom att utreda
mojligheten att minimera sprangning och transporter genom att samnyttja narliggande
befintliga parkeringsplatser 1 parkeringshus istillet for att springa for nya
parkeringsplatser i underliggande garage.

Bjilklaget dimensioneras for att mojliggora tradplantering for att ge en positiv effekt pa
mikroklimatet och temperaturutjimning.

Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen:

Snohantering fran kvartersmark ska hanteras inom kvartersmark.

Nira samarbete mellan dagvattenkonsult och landskapsarkitekt.

I omradet omhindertas dagvattnet lokalt (LOD) i sa stor utstrickning som moijligt.
Dagvattenhanteringen utnyttjas som en positiv resurs vid landskapsgestaltningen.
Vixtlighet och gronska ska rena dagvatten.

Dagvattenutredningen ska visa pa dtgirder som inte forandrar vattenfléden till
naturomradet. Dagvatten som idag rinner ner till naturomradet ska fortsatt gora det efter
tordrojning och rening.

Hallbar avfallshantering och aterbruk:

Tillrickligt dimensionerade avfallsrum enligt Nacka vatten och avfalls kravstillning samt
krav enligt aktuellt certifieringssystem.

Yta/forvaring for delning av verktyg, redskap, bocker etcetera inom kvartersmark

Flera fraktioner under diskbinken (4 st.)

Utred kompostering av tridgardsavfall fran balkonglador och krukor.

Anpassning framtida klimat:

I planarbetet har sol, vind och skyfall studerats.

Tillse ytor f6r bade skugga och sol i férskole- och bostadsgardar, till exempel arkaden pa
forskolegarden.

Beakta framtida klimat 1 geoteknisk utredning, dagvatten- och skyfallsutredning och
framtaget forslag.

Inomhusklimat ska beaktas for att undvika 6vervarma ligenheter vid virmeboljor.

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 behévs. Syftet ar att underlitta tolkningen av

detaljplanen, framfor allt vid kommande bygglovsprovning.
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Plangrins: Avgransningen av planomradet utgar fran flera olika férutsittningar. Anvindningen
gata, park och E-omradena har avgrinsat utifran pagaende forprojektering. Anvindningen natur
har avgransats utifrin att slicka ut befintlig plan som anger anvindningen natur. Kvartersmarken
tor bostader och foérskola har avgrinsats utifran befintliga fastighetsgrinser for fastigheterna
Sicklaén 13:80 samt 13:139 med undantag dir grinserna har anpassats efter behovet av gata och
park. Inom kvartersmarken som anger gemensamhetsanlidggning har avgrinsningen anpassats
efter befintliga forutsittningar samt utrymme for en T-vindning £6r sopbil enligt NVOA
riktlinjer.

Anvindningsbestimmelse

GATA — Bestimmelsen syftar till ett kommunalt 6vertagande av Jakobsdalsvigen. En breddning
m6jliggors 1 syfte inrymma fordréjning och rening av dagvatten samt att ge mer utrymme for
gangtrafikanter.

NATUR - Den befintliga markanvindningen bekriftas och sikerstalls.

PARK — Bestimmelsen syftar till att tillskapa en allmin koppling mellan Jakobsdalsvigen och
Ostra skogen (Natur).

B — Bostader mojliggors pa mark som enligt Gversiktsplanen ar avsedd for tit stadsbebyggelse
och som delvis redan idr ianspraktagen.

E — Bestimmelsen syftar till att bekrifta befintlig nitstation vid vindplanen samt att mojliggora
ny placering av natstation vid Jakobsdalsvigen.

S: — Forskola mojliggdrs pa mark som redan dr ianspraktagen for forskola och syftar till att
mojliggora for forskola 1 den nya bebyggelsen.

Egenskapsbestimmelse for kvartersmark

Marken far inte férses med byggnad — 1 syfte att begrinsa markens utnyttjande av bebyggelse
och reglera placering av ny bebyggelse. Prickmarken lingst soder om den nya bebyggelsen syftar
till att nyttjas som kvartersgata for att na befintliga och nya bostadsentréer samt in- och utfart till
garaget. Prickmarken norr och vister om den nya bebyggelsen syftar till att hindra byggnation
och bevara vegetation.

Marken fir endast férses med komplementbyggnad — Bestimmelsen syftar till att begrinsa
byggritten, men tillita komplementbyggnader for forskolans verksamhet.

h; och e; — Reglering av nockhdjd och utnyttjandegrad syftar till att mojliggora f6r
komplementbyggnader pa forskolans gard f6r mindre forradsbyggnad, pergola eller motsvarande
funktion.
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h; och hs — Reglering av nockhgjd syftar till att begrinsa hdjden pa teknikhusen vid framtida
nybyggnation samt vid om- och tillbyggnad.

h; och hy — Bostadsgardarna avses underbyggas med garage vars héjd regleras med nockhéjd for att

sikerstilla bostadsgarden. Jordlager, vegetation och moblering far uppféras ovanfér nockhéjden.

hg-his — Hogsta nockhojd regleras utifran angivet nollplan. Héjderna ér anpassade for att medge
en tat stadsbebyggelse med bjilklagsh6jd som inrymmer tristomme. H6jderna varierar f6r att
trappa ner mot farleden samt att byggnaden far en ligre h6jd mot kvartersgatan. De tillatna
nockhéjderna utgar ifran det som visas i illustrationerna.

n; och n— Bestdmmelserna syftar till att skydda trid som ir virdefulla f6r den biologiska
mangfalden och landskapsbilden.

g1 — Syftar till att sidkerstilla utrymme for en gemensamhetsanliggning for vig och andra
gemensamma behov.

f; — Balkonger far inte anordnas — 1 syfte att balkonger inte ska kraga ut mot befintlig bebyggelse i
soder for att minska storningar for de befintliga boende.

f, — Balkonger far kraga ut maximalt 1,5 meter fran fasad och med en minska frih6jd pa 2,5 meter
— 1 syfte att sdkerstilla att balkonger dr en del av bebyggelsen gestaltning och inte tar éver byggnadens
uttryck.

f; — Loftgangar far ej anordnas, i syfte att motverka en otydlig eller obekvim grins mellan privat
och allmint. Syftet ar dven att frimja entréer i markplan vilket skapar liv och rorelse.

f, — Fasaders firgsittning ska utformas med dova kul6rer. De tre byggnaders kulorer ska ha olika
nyanser som samspelar med varandra och kringligeande bebyggelse. Syftet ér att smalta in i
landskapet fOr att minimera paverkan pa riksintresse for kulturmiljon.

fs — Byggnaden ska 1 sin gestaltning utformas som en sammanhallen och monokrom volym, i
syfte att varje byggnad ska uppfattas som en byggnad, och inte delas upp i flera olika uttryck for
att ta hinsyn till riksintresset for kulturmiljévarden.

fs -fo — Hogsta antal visuella vaningar regleras i syfte att mojliggora for traistomme utan att
medféra fler vaningar dn vad som provats i detaljplanen for att ta hansyn till riksintresset f6r
kulturmiljévarden. Forslaget innebar att garagevaningen blir vaningskapande, varfor det ar visuella
vaningar som har reglerats for att inte moéjliggora for ytterligare en vaning om parkering skulle
16sas pa annat sitt dn garage.

b1 — Bestimmelsen sikerstiller att bjilklaget ger forutsattningar for trid och dagvattenhantering.
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e1 och ez — Hogsta antal vaningar regleras i syfte att mojligeéra f6r tristomme utan att medféra
fler vaningar dn vad som provats i detaljplanen for att ta hinsyn till riksintresset for
kulturmiljévarden.

€4 och es— Bestimmelsen syftar till att begrinsa storleken pa férskolan med hinsyn till vilken
friyta for barn som finns tillginglig.

a; — Syftet ar att marken ska saneras till den niva som ar nédvindig for att detaljplanens
markanvindning ska vara limplig.

a, — Syftet dr att stirka bestimmelsen n; for att skydda virdefulla trid mot féllning.
a3 — Syftet 4r att stirka bestimmelsen n, for att skydda vardefull natur och vegetation.
Egenskapsbestimmelse for all kvartersmark

Kvartersmarken ska utformas med vixtbiddar som klarar f6rdr6jning av de foérsta 10 mm
regn frin hardgjorda ytor — Syftet ar att bidra till att sikra grona inslag 1 gardsmiljon samt att
torbattra fororeningsstatusen i vattenrecipienten.

Genomférandetiden ér 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft — Regleringen med en
genomforandetid pa fem ar motiveras av att det inom allman plats till storsta del ar befintligt.

Sa genomfors planen

For genomférandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgarder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanlaggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ir avsedd att genomféras. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som behévs f6r
att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dandamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrid februari-mars 2025
Granskning kvartal 1 2026
Antagande 1 kommunfullmiktige kvartal 1 2027
Laga kraft tidigast* kvartal 1 2027

*Under forutsttning att detaljplanen inte dverklagas
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Genomforande

Exploateringsavtal ska ingas mellan kommunen och exploatéren i samband med detaljplanens
antagande. Utbyggnad av allmin platsmark och kvartersmark enligt planforslaget kan ske efter att
detaljplanen vunnit laga kraft och nédvandiga lov och tillstind har skaffats. Byggstart kan tidigast
ske under kvartal 1 2027 under férutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Utbyggnad av
allmin platsmark enligt detaljplanen behéver samordnas med utbyggnaden av 6vriga allminna
anlidggningar i Nacka strand och utvecklingen av kvartersmarken inom detaljplanen. Tidplanen
tor genomférande innebir att utbyggnaden av allmin plats sker etappvis fram till cirka 2032.
Driftsdttning av ny bebyggelse inom kvartersmarken forutsitter att om- och nyforliggning av
ledningar har skett inom Nacka strand. Enskilt byggande, det vill sdga ans6kan om bygglov, kan
ske nir detaljplanen vunnit laga kraft.

Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det att VA-utbyggnaden ir klar och
forbindelsepunkt har anvisats av Nacka vatten och avfall. VA-anliggningssavgift debiteras efter
att VA-anldggningarna dr utbyggda och slutbesiktade.

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsigarna en garanterad byggratt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den andras, ersitts eller
upphivs. Genomférandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

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

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allmanna anlaggningar

Vatten- och spillvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomride for vatten och spillvatten. Nacka vatten och
avfall AB (NVOA) ar ansvarig for utbyggnad och drift av det allmidnna vatten- och
spillvattennitet fram till anvisad férbindelsepunkt vid privat fastighetsgrins. Inget allmant vatten-
och spillvattensnat finns inom planomradet, nya ledningar avses férliggas.

Dagvatten
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten gata och dagvatten fastighet.
Nacka vatten och avfall AB ir ansvarig f6r utbyggnad och drift av allmanna dagvattenledningar.
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Elforsorjning, telendt och fibernit

Nacka Energi AB (NEAB) ir huvudman f6r elnitet och Skanova for fibernitet i omradet.

Fjarrvirme

Stockholm Exergi dr huvudman f6r fjarrvirmenitet i omradet.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar for all utbyggnad av kvartersmarken inklusive kvartersgatan samt f6r
utbyggnad av dagvattensystemet inom kvartersmarken. Framtida samfillighetsférening eller
deldgarforvaltningen for gemensamhetsanliggning for vig dr ansvarig for utbyggnaden av
kvartersgatan om inte annat avtalas. Detta innefattar dven ansvar for sidana sirskilda atgirder
som krivs for genomférandet sd som storningsskydd, marksanering, tillstind/anmalan enligt
miljobalken. For de fastighetsagare som far en utékad byggritt i detaljplanen dr det viktigt att
tinka pa att flera atgirder kriver lov och tillstind, sisom bygglov, rivningslov eller marklov.
Framtida fastighetsdgare ansvarar for I6pande drift och underhall av kvartersmark inklusive
tillh6rande dagvattensystem

Inom planomradet finns idag en befintlig f6rskola. Exploatéren ansvarar for att tillhandahalla
ersittningslokaler under hela byggtiden eller vid behov. Kostnaderna for ersittningslokaler och
andra till detta hinférliga kostnader svarar exploatoren for.

Avtal

Nedan redovisas de avtal som har triffats och som péaverkar detaljplanen samt de avtal som
kommunen bedémer behover tecknas f6r genomférandet av detaljplanen.

Ramavtal

Ett ramavtal ar ett avtal som tecknas i tidigt skede med en fastighetsidgare som ska utveckla mark
som inte 4gs av kommunen. Ramavtal mellan Nacka kommun och Nacka Strand Fastighets AB
c¢/o Catlyle Group ingicks 2014-06-09 for att klargora fortsatt utveckling av Nacka strand med
avgriansning enligt planprogram framtaget 2014. Avtalet syftar till att:

e Kklargbra den fortsatta processen med detaljplanering i Nacka strand

e ange forutsittningar for markoverlatelser

e ange principiella férutsittningar for genomférandet av nya detaljplaner och innehall 1
kommande exploateringstal

e faststilla principer for exploatérens ansvar och kostnader for allminna och enskilda
anldggningar.

De fastigheter 1 ramavtalet som omfattas av denna detaljplan dr Sickladn 13:78, Sicklaén 13:80,
Sicklaén 13:81 samt Sicklaén 369:34. Genom avstyckning fran Sickladn 13:78 har Sicklaén 13:139
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bildats och 6verlatits till Genova och Samhillsbyggnadsbolaget genom Nacka 9 AB. Nacka 9 AB
har genom civilrittsliga avtal forvirvat del av Sicklaén 13:80 och Sicklaén 13:81.

Planavtal

Nacka kommun och exploatéren Genova och Samhillsbyggnadsbolaget genom Nacka 9 AB
tecknade 2023 ett detaljplaneavtal. Genom avtalet atar sig exploatoren att bekosta alla kostnader
tillhérande arbetet med detaljplanen.

Principoverenskommelse

En principoverenskommelse tecknades mellan Nacka 9 AB, dgare av Sickladn 13:139, och Nacka
kommun i juni 2023. Overenskommelsen innehéller huvudprinciperna f6r markomradets
utveckling, bebyggelsens omfattning och utformning, ansvars- och kostnadstordelning under
detaljplane- och genomférandefasen sam andra principer som ska gilla infér och vid tecknande
av exploateringsavtal. Av avtalet framgar dven att exploatoren ska betala

medfinansieringsersittning for den nya tunnelbanan och exploateringsersittning.

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen dr det nédvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och en
fastighetsagare avseende mark som inte dgs av kommunen.

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatéren Nacka 9 AB och Nacka kommun fére
antagande av detaljplanen. Avtalet ska reglera kostnads- och ansvarsférdelningen mellan
kommunen och exploatdren. Fragor hanterade i principéverenskommelsen avses foras 6ver till
och tydliggoras i exploateringsavtalet. Exploateringsavtalet kommer dirutover att faststalla att en
proaktiv bygglovsprocess sker si att kommunens krav pa bland annat gestaltning av de nya
byggnaderna samt hantering av dagvatten inom planomradet f6ljs. Projektets parkeringsbehov {61
bil och cykel ska dven sikerstillas. I avtalet ges dven en anvisning om tidplan samt vilka
fastighetsrittsliga atgarder som krivs for genomforandet samt vilken part som ska ansvara for
och bekosta det. Preliminira belopp for exploateringsersittning samt fastighetsidgarens
medfinansiering till nya tunnelbanan anges ocksa. Avtalet ska dven beskriva exploatérens
atagande att bekosta ledningsomliggningar, ombyggnation av exempelvis Jakobsdalsvagen och
fastighetsregleringar forknippade med detta.

Kop och 6verenskommelse om fastighetsreglering

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas nir exempelvis mark ska 6verforas
mellan fastigheter eller nir servitut ska dndras, upphavas eller nybildas och bildggs ansékan om
fastighetsreglering till lantmaterimyndigheten. Markoverféring kan dven goras med kép som
grund.
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Nacka 9 AB sa som dgare av Sickladn 13:139 har képt del av Sickladn 13:80. Ansékan om
fastighetsreglering har limnats in till lantmiterimyndigheten och har vilandeférklarats i vintan pa
detaljplaneliggning.

Nacka 9 AB sa som dgare av Sickladn 13:139 har képt del av Sickladn 13:81. Ansékan om
fastighetsreglering har limnats in till lantmiterimyndigheten och har vilandeférklarats i vintan pa
detaljplaneliggning.

Nacka kommun sa som édgare av Sickladn 14:1 har f6r avsikt att inga 6verenskommelse om
fastighetsreglering avseende de delar som inom detaljplanen ska bli allmén plats samt
kvartersmark for annat dn enskilt byggande. Berérda fastigheter ar Sicklaon 13:78, Sickladn
13:139 och Sickladn 369:34. Ingen ersittning ska betalas for marken 1 enlighet med Ramavtal for
Nacka strand.

Kommunen avser dven teckna éverenskommelse med Nacka 9 AB om markéverforing for den
mark inom Sickladn 14:1 som planliggs som kvartersmark f6r enskilt bygegande.

Ovriga avtal for detaljplanens genomférande

Genomférandeavtal med berérda ledningsigare behover tecknas.

Tekniska fragor

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

Vatten och spillvatten

Fastigheten Sicklaon 13:139 dr 1 dagsliget ansluten till en privat vatten- och spillvattenledning.
Det ar under utredning hur framtida ledningar ska 16sas i omradet. Denna utredning sker
samordnat med nirliggande projekt i syfte att fa till en helhetslésning med kommunalt
ledningsnit f6r vatten- och spillvatten. Avsikten dr att Jakobsdalsvigen ska férses med
kommunala vatten- och spillvattenledningar och att ny bebyggelse ska anslutas till dessa.

Dagvatten

Detaljplanen utgar fran att dagvatten ska renas och férdréjas inom fastigheten genom lokalt
omhindertagande av dagvatten (LOD) innan utslidpp sker till kommunens ledningsnit.
Kommunens krav pa dagvattenhanteringen kommer att sikras i exploateringsavtalet.

Vintervaghallning
Vintervighallningen av allmin plats ska skétas av Nacka kommun. Snén bedéms kunna hanteras
inom planomradet vid vindplan samt lings gatan.
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El, tele och fiber

Ledningsnit for el, tele och fiber finns utbyggt i ndiromradet. Foreslagen detaljplan bekriftar
befintlig anvindning for nitstation vid vindplanen. Vidare méjliggors ny placering av en
nitstation vid Jakobsdalsvigen som avser ersitta tre befintliga nitstationer, idag beldgna vid
Lokomobilvigen och Jakobsdalsvigen. Den nya nitstationen ér inte ett behov for féreslagen

detaljplan, utan foérsorjer annat omrade.

Varme

Det planeras att tillkommande bebyggelse ska ansluta till befintligt fjarrvirmenit,
anslutningspunkt ska utredas.

Avfall

Ett avfalls-PM (Nacka kommun, 2024) har tagits fram f6r projektet. Dar beskrivs att avfall
hanteras manuellt genom himtning i kirl fran tre miljérum lingst med kvartersgatan.
Miljérummen rymmer forutom karl f6r restavfall och matavfall dven kirl for insamling av
torpackningsavfall (glas, papper, plast och metall) och tidningar samt elavfall och batterier. Enligt
forordningen om producentansvar for forpackningar ska dessa avfallsfraktioner samlas in
bostadsnira. Inom kvartersmark planeras aven for 16sningar som mojliggor ytor for delning av
exempelvis verktyg, redskap, bocker med mera.

Befintliga bostider intill planomradet, pa Jakobsdalsvigen 23-29, har avfallshantering i miljérum
1 separata komplementbyggnader inom planomradet. Deras avfallshantering kommer behéva
ersittas inom ny bebyggelse alternativt i nya komplementbyggnader inom deras fastighet.

En trafik- och mobilitetsutredning (Tyréns, 2024) har tagits fram som har studerat angéringen
och vindning for sopbilen. I slutet pa kvartersgatan tillskapas erforderligt utrymme f6r en T-
vindning f6r sopbilen som uppfyller Nacka vatten och avfalls riktlinjer. For ytterligare f6rbittrad
sikt placeras med foérdel en spegel med tillhérande skyltning sa att trafikanter som kor upp frin
garageutfarten uppmarksammas pa eventuella fordon som befinner sig pa vindplatsen. Denna
16sning ar avstimd och godkind av Nacka vatten och avfall.
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Figur 21. Korspar f6r sopbil pa befintlig vindyta i slutet av Jakobsdalsvigen. Bild: Tyréns.

Sarskild hdansyn under byggnadstiden

Framkomlighet f6r boende, verksamheter, riddningstjanst samt andra parter behover sikerstallas
under utbyggnaden av Jakobsdalsvigen (allmin plats). Framkomligheten beh6ver pa samma satt
beaktas under tiden f6r byggnation inom kvartersmarken.

Sarskild hinsyn ska tas vid springning bade inom allman plats och kvartersmark, dessutom ska
sarskild hansyn tas till trid inom allman plats och kvartersmark. For att klara detta ska
torsiktighetsatgirder sikerstillas under genomférandet.

Inom kvartersmarken med skyddsbestimmelse f6r trid och natur (n; och ny) ska tridens
skyddsomrade beaktas och inga tunga féremal eller fordon far passera inom detta skyddsomrade.
Tridens skyddsomrade faststills i enlighet med Nacka kommuns Teknisk handbok, Gatu-
byggnad. Staket runt trid i skyddsomradets grins, ska uppféras innan paborjat markarbete.

Sarskilt hiansyn ska dven tas till faglar och fladderméss under byggnationen Se respektive utférd
artskyddsutredning. Foljande skyddsatgirder bedéms som nédvindiga fOr att minimera risken f6r

att detaljplanen ska strida mot bestimmelserna i artskyddsférordningen:
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- Belysning av naturlekplatsen ska undviks eller anpassas. Eventuell belysning behéver ha
en begrinsad ljusspridning som inte riktas uppat och begrinsad hojd, ligre dn de
befintliga triden. Rorelsesensor och varmt, vitt ljus med CCT ldgre dn 2700 K och
vaglingder 6ver 550 nm rekommenderas.

- Aven belysning fran och utformningen av de byggnadsfasader som angrinsar mot
naturomridet behdver anpassas. Det kan bade gilla att begrinsa ljusstyrkan och tiden for
belysning samt att inte rikta ljuset uppat, men ocksa att undvika stora glaspartier som kan
stora fladderméssens ekolokalisering.

- Avverkning av trid och storande arbeten under byggnationsfasen far inte genomfoéras
under perioden mars-augusti. Exempelvis inga bullrande arbeten nattetid.

- Vid byggnation ska belysning endast anvindas om nédvandigt och slickas 6vrig tid.

- Vid eventuell ytterligare exploatering vid Jakobsdalsvigen beh6vs vidare utredningar av
tridridan for att kunna ta limplig hdnsyn utifrin paverkan pa fladdermdoss.

- Ett byggstaket ska sittas upp mot den kvarvarande naturmarken i norr och 6ster. Utanfor
detta byggstaket far ingen byggpaverkan ske i form av byggvagar, etablering, forvaring av
maskiner, baracker med mera.

Fastighetsrittsliga fragor

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

Fastighetsbildning kravs for att genomfora detaljplanen och méjliggors nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av de fastighetsrittsliga fraigor som kommunen bedémer
blir aktuella och hur de kan genomforas. Beskrivningen dr dock inte bindande for
lantmiterimyndigheten vid prévning i kommande lantmiteriforrattningar och det kan i vissa fall
finnas andra mojliga atgirder att vidta fOr att genomféra en viss del av planen.

Ansoékan om lantmiterifrrittning gors hos Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Lantmiterimyndigheten agerar som en sjalvstindig myndighet och ansvarar efter ansékan for
provning och genomfoérande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, vid en sa kallad
forrittning. Vid en lantmaiteriforrittning provar lantmiterimyndigheten mojligheten att
genomfora en ansOkan, frimst utifran fastighetsbildningslagens bestimmelser.

Kommunen dr skyldig att 16sa in allmin plats och allmin kvartersmark.

For genomforandet av detaljplanen behover servitut bildas. Ett servitut dr en rattighet som ar
knuten till en viss fastighet. Servitut giller darfér oberoende av vilka personer som dger
fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en viss fastighet ta vag 6ver
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en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmateriférrittning (officialservitut) eller genom
avtal mellan fastighetsigare (avtalsservitut).

Fastighetsbildning avseende allmin platsmark

I detaljplanen dr delar av privatigda fastigheter utlagda som allmin plats. Enligt plan- och
bygglagen har kommunen som huvudman f6r allmin plats ritt och skyldighet att 16sa in den
allmanna platsmark som kommunen ar huvudman f6r. Kommunens avsikt ar att det ska ske
genom markéverforing. For att genomfora denna markoverforing, fran enskilda fastigheter till en
kommunigd fastighet, ska kommunen anséka om fastighetsreglering hos lantmiterimyndigheten.

Den allminna platsmarken ska 6verforas till limplig kommunalagd fastighet, exempelvis Sicklaon
14:1. De fastigheter som paverkas av markoverforing ar: Sicklaon 13:78, Sicklaon 13:139 och
Sickladén 369:34.

Rattigheter som belastar allman plats

Inom Sicklatn 369:34 finns idag ett ventilationsrér inom del av det omrade som avses planliggas
som allmin plats. For genomforande av detaljplanen behéver ventilationsréret flyttas inom
Sickladn 369:34 eller ett avtalsservitut for andamalet bildas. Servitutet kommer da belasta allmin
plats inom Sicklaon 14:1. Placering av ventilationsror utreds vidare under planarbetet.

Kommunen ir medveten om att genomforandet av rittighet till ventilationsror forutsitter att
berorda parter dr 6verens. Det kommer inte vara mojligt att genomfora tvangsmissigt i en
lantmateriforrattning.

Ledningsigarnas ritt att nyttja berérda omraden inom mark som kommer dgas av kommunen
regleras i markavtal mellan ledningsigarna och kommunen varfor detaljplanen inte medfér behov
av nya rittigheter.

Fastighetsbildning avseende allman kvartersmark

I detaljplanen dr del av fastigheten Sickladn 369:34 samt del av Sicklaén 13:139 utlagd som
kvartersmark for annat dn enskilt byggande. Det giller anvindningsomradena
Transformatorstation samt Forskola. Enligt plan- och bygglagen har huvudmannen f6r den
tekniska anliggningen och forskolan ritt och skyldighet att 16sa in den allminna kvartersmarken.
For att genomfora denna markéverforing ska den som ar huvudman anséka om
fastighetsreglering hos lantmiterimyndigheten.

Marken for transformatorstation ska 6verforas till limplig kommunaligd fastighet, exempelvis
Sickladn 14:1. De fastigheter som paverkas av markéverforing ér Sickladn 13:139 och Sickladn
369:34.

Den blivande férskolan ar tinkt att bedrivas i privat regi och kommunen avser inte att ta initiativ
till att 10sa in denna mark.
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Rattigheter som belastar allman kvartersmark

Ritt till omradena for transformatorstation kommer upplatas till Nacka Energi AB, antingen
genom ledningsritt, avtalsservitut eller markavtal.

Fastighetsbildning avseende kvartersmark

Nedan féljer en beskrivning av den fastighetsbildning som kommunen anser behéver vidtas inom
kvartersmark.

Fastighetsreglering — markoverforing

For att fastighetsgranserna inom blivande kvartersmark ska éverensstimma med
detaljplaneforslagets anvindningsgrinser foreslas att markoverforingar sker. Berérda fastigheter
ar Sicklaon 13:80, Sicklaon 13:81, Sickladn 13:139. Fér markéverforingarna har avtal tecknats
mellan berérda fastighetsigare. Aven del av den kommunala fastigheten Sicklaén 14:1 berérs, for
markoverforingen ska avtal tecknas.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanliggning ér en anliggning som ir gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning provas vid forrittning av
lantmiterimyndigheten med st6d av anliggningslagen. I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om
att inritta en gemensamhetsanliggning framgar vad som ingér i anldggningen (till exempel en vig
eller en brunn). En samfillighetsforening kan bildas f6r forvaltning av en eller flera
gemensamhetsanligeningar. Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara f6r underhall och
drift av den eller de anldggningar som beskrivs 1 anliggningsbeslutet.

Om det inte bildas en samfillighetsférening sker forvaltningen av gemensamhetsanlaggningen
genom sa kallad delagarfoérvaltning, vilket innebir att alla deltagare i gemensamhetsanldggningen
maste vara 6verens om de beslut som fattas.

En gemensamhetsanliggning for vig avses inrittas. De ingdende fastigheterna bedoms vara
Sicklaén 13:139 och Sickladn 13:81. Gemensamhetsanliggningen avses inrittas genom
overenskommelse mellan berérda fastigheter. Exploatéren i1 egenskap av fastighetsdgare av
Sickladn 13:139 ansvarar for att anséka om lantmateriférrittning. Detta mojliggors i plan med
bestimmelsen g; som anger att marken ska vara tillganglig f6r gemensamhetsanlidggning.

Karta over markoverforingar
I kartan redovisas avsedda fastighetsbildningsatgarder. Gront omrade ir befintlig eller blivande
kvartsmark som Overfors fran Sicklaon 13:80, Sickladn 13:81 samt Sickladn 14:1 till Sicklaon

13:139. Gult omrade ir blivande allmin plats och allmin kvartersmark (transformatorstation)
som 6verfors frin Sickladn 369:34, Sickladn 13:139 och Sickladn 13:78 till Sickladén 14:1.
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13:80 | 14:1
13:139
13:81
13:78
14:1
369:34

Figur 22. Karta som visar fastighetsbildningsatgirder som avses goras inom planomradet.

Befintliga servitut och rittigheter
Det finns ett flertal befintliga rittigheter inom de fastigheter som berérs av den kommande
detaljplanen. De befintliga rittigheter som bedoms innefattas av planomradet redovisas i tabellen

nedan.



Planbeskrivning Ostra Nacka strand

57(7

SAMRADSHANDLING

)

Marken ska enligt képeavtal
Overforas till f6rmans-fastigheten,
vilket innebir att rittigheten upphor

att gilla. Om markoverféringen inte

Rittighet (akt) Andamil | Férmans | Belastad [Paverkan
- fastighet
fastighet
0182K-2016/54.1 Servitut Sicklabn | Sickla6én |[Férménsfastigheten avses fi ny
Spillvatten- | 13:139 13:78, forbindelsepunkt i allmin plats.
ledning Sicklabn  Servitut bedoms kunna upphivas.
13:81
0182K-2016/54.2 Servitut Sicklabn | Sickla6én |[Férménsfastigheten avses fa ny
Vattenled- | 13:139 13:78, forbindelsepunkt i allmin plats.
ning Sicklabn  Servitut bedoms kunna upphivas.
13:81
01-IM8-93/33016.1 | Servitut Sicklabn | Sicklaén [Bedéms ej paverkas av ny detaljplan,
Grundligg | 13:81 13:78 men behdver utredas vidare.
-ning mm
01-IM8-93/33017.1 | Servitut Sicklaén | Sicklabn [Bedéms ej paverkas av ny detaljplan,
Grundligeg [ 13:78 13:81 men behover utredas vidare.
-ning mm
0182IM-02/57224.1 | Setvitut Sicklabn | Sicklaén [Bedéms ej paverkas av ny detaljplan,
Antenn 369:38 13:78 men behover utredas vidare.
mm
0182K-96/58.1 Lednings- | Nacka Sicklabn  |Allminna ledningar skyddas genom
ratt kommun | 369:34  jtt de forldges inom allmin plats
Vatten och enligt den nya detaljplanen,
Avlopp [edningsritten kan omprovas sa att
den inte giller inom allmin plats.
D201600366890:1.1 | Servitut Sickla6én | Sicklabn [Servitutet behover upphavas for att
Omrade 13:139 13:81 byggritten ska kunna utnyttjas.
Marken ska enligt képeavtal
Gverforas till férmans-fastigheten,
vilket innebar att rattigheten upphor
att gilla. Om markoverféringen inte
ocenomfors behover servitutet
upphivas genom fastighetsreglering.
D201600366892:1.1 | Servitut Sicklaén | Sicklabn [Servitutet behdver upphivas for att
Byggnad 13:139 13:80 byggritten ska kunna utnyttjas.
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ocenomfors behover servitutet
upphivas genom fastighetsreglering.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Vardeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft forvintas virdeokningar uppkomma for
tillkommande byggritter pa fastigheterna Sickladn 13:139 och del av Sicklaén 13:80 samt 13:81.
Forvintningsviarden for fastigheterna kan uppsta tidigare.

Ersittning for markatkomst

For att genomfora detaljplanen behéver mark tas i ansprak. Dels kravs markatkomst f6r allmin
plats, dels krivs markatkomst inom kvartersmark for enskilt byggande.

Allmin plats och allmdnna anldggningar

De fastigheter som enligt planen ska avsta mark for allméin plats och allmin kvartersmark har ratt
till kompensation. Det 4r kommunen som betalar ersittning till ber6rda fastighetsigare. Beslut
om vilken ersittning som ska betalas fattas av lantmiterimyndigheten i en lantmiteriforrittning,
antingen utifran en dverenskommelse eller en sa kallad officialvirdering. En officialvirdering gors
av lantmiterimyndigheten 1 forrattningen och grundar sig pa expropriationslagen och gillande
rittspraxis. Principer for 6verenskommelser gillande markfragor regleras i Nacka kommuns
program f6r markanvindning.

Ramavtal f6r Nacka strand fran 2014 reglerar principerna for ersittning vid 6verlatelse av mark
som planldggas som allmin plats for de fastigheter som ér delaktig part i avtalet. Vidare ar
principen f6r genomférande av denna detaljplan att exploatéren bekostar samtliga bygg- och
anlidggningsatgirder inom detaljplanen, dven allmédnna anlidggningar, vilket inkluderar inlésen av
mark.

Fastigheter som ska avstd mark for allman plats och allmin kvartersmark beskrivs 1 avsnittet
Fastighetsrittsliga fragor ovan.

Enskild kvartersmark

De fastigheter som ska avsta mark till annan fastighet eller upplata mark fér
gemensamhetsanliggning och servitut f6r enskilda andamal har ritt till kompensation. Det ar
dgarna till de fastigheter som utdkas genom markoverforing eller ritt till annans fastighet som
betalar ersittning. Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av lantmiterimyndigheten i
en lantmaiteriforrittning, antingen utifran en overenskommelse eller en sa kallad officialvirdering.
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En officialvirdering gors av lantmiterimyndigheten i forrittningen och grundar sig pa
expropriationslagen och gillande rittspraxis.

Principer f6r 6verenskommelser niar kommunen ir fastighetsiagare regleras i Nacka kommuns
program f6r markanvindning.

Avtalsservituten D201600366890:1.1 och D201600366892:1.1 kan komma att upphidvas for att
mojliggora for den nya bebyggelsen. Kompensation kan da komma att utga till
formansfastigheten.

De fastigheter som ska avsti/upplata mark och erhalla mark/rittighet beskrivs i avsnittet
Fastighetsrittsliga fragor ovan.

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 av allmin plats

Kommunen ar huvudman f6r allmién plats inom detaljplanen och svarar for framtida drift- och
underhillskostnader. Kommunen har ritt att ta ut exploateringsersittning fran fastighetsidgarna
inom sadana omraden med detaljplan dir kommunen 4r huvudman for allmianna platser.
Kostnads- och ansvarsfordelning for utbyggnad av allméinna anlidggningar inom detaljplanen
kommer att regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren. Om kommunen
istallet finner det motiverat kan exploatéren pa egen bekostnad bygga ut de allméinna
anldgeningarna inom detaljplanen och 6verlata dem vederlagsfritt till kommunen.

Detaljplanen foljer ett antaget planprogram och ingar i en etappvis utbyggnad, vilket innebir att
kommunen dven har ritt att ta ut ersittning for savil redan vidtagna atgirder som kommande
atgarder for allmidnna anliggningar. Exploateringsersittningen kommer dirfor aven avse
utbyggnaden av allminna anliggningar i Nacka strand och delar av Centrala Nacka och regleras i
exploateringsavtal med exploatéren. Exploatérens atagande att finansiera atgiarderna ska std i
rimligt foérhéllande till dennes nytta av detaljplanen.

Kostnad f6r utbyggnad samt drift och underhall inom kvartersmark

Kostnaden fo6r bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark bekostas av exploatéren enligt
exploateringsavtal. Kostnad for drift och underhall inom kvartersmark bekostas av framtida
fastighetsagare.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av vatten- och spillvattenanldaggningar
Anlaggande, drift och underhall av vatten- och spillvattenledningar inom allman platsmark
bekostas av Nacka vatten och avfall AB (som i sin tur finansieras av anldggningsavgifter frin
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fastighetsagare). For anslutande ledningar inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsigare
tor anlageningsdrift och underhallskostnad.

Kostnad for dagvattenhantering
Nacka vatten och avfall AB ansvarar f6r upprittande av férbindelsepunkt f6r dagvatten och

avledning darifrin. Nacka vatten och avfall AB tar bara emot dagvatten enligt riktlinjerna i
Allminna bestimmelser VA (ABVA).

Nacka kommun ansvarar f6r och bekostar omhindertagande av dagvatten fran allmin plats. Som
utgangspunkt ersitter exploatéren kommunen for utbyggnaden utifran principen om faktiska
kostnader. Nacka kommun har drift- och underhallsansvar f6r dagvattenanliggningar inom
allman plats.

Fastighetsidgaren ansvarar for och bekostar omhiandertagande av dagvatten fran kvartersmark.
For drift och underhall av dagvattenmagasin inom kvartersmark svarar fastighetsigaren.
Fastighetsagare ska betala en anliggningssavgift for att ansluta sig till det kommunala
dagvattennitet

Kostnad f6r anliggande samt drift och underhall av el-, tele- och fiberndt (samt ev fjarrvirme)

Respektive ledningsidgare ansvarar f6r och bekostar utbyggnad samt drift och underhall av
ledningar. Ledningsigarna far ta ut avgift fran fastighetsigarna for anslutning.

Taxor och avgifter

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

Forrittningskostnader
Exploatoéren ansvarar f6r ansékan om och bekostande av lantmaiteriforrittningar for
genomforande av kvartersmarken f6r bostider och férskola.

Kommunen ansvarar for ans6kan om lantmateriférrittningar f6r genomforande av allmin plats
och E-omraden. Kostnaden for forrittningarna ska regleras 1 exploateringsavtal och
overenskommelse om fastighetsreglering.

Planavgift

Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats i ett planavtal. Nagon planavgift tas dirmed
inte ut i samband med bygglovsansékan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsdgaren/den
som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.
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Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsdgare till Nacka vatten och
avfall enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

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

Avgifter for avfallshantering

Avgifter for avfallshantering betalas av fastighetsdgare till Nacka vatten och avfall enligt vid
tidpunkten gillande taxa.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

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

Miljokonsekvenser

Planforslaget innebir att exploatering till viss del sker pa redan ianspraktagna ytor. En liten del av
berg i dagen med viss gronska kommer att beréras av ny bebyggelse. Den nya bebyggelsen
kommer péaverka skogen 1 form av till exempel belysning samt beskuggning. Exploatering pa
berget ger ofrinkomligen en negativ inverkan pa kulturmiljo, biologisk mangfald och
naturvirden. Dagvatten planeras att renas och f6rdr6jas sa att méjligheterna att uppfylla
milj6kvalitetsnormer for vatten inte paverkas negativt. Detaljplanens lige 1 Nacka strand och dess
nirhet till centrala Nacka med kollektivtrafik ger goda méjligheter for gang-, cykel- och
kollektivtrafik, vilket ar bra utifran klimatpaverkan. Planférslaget innebér dven mer utrymme for
gangtrafikanter pa Jakobsdalsvigen. Samtidigt innebir féreslagna bilparkeringsplatser inom
detaljplanen en 6kning av biltrafiken i omradet, vilket 4r negativt utifran klimatpaverkan och
storningar. Storst klimatutslipp bedoms uppsta vid sprangning och losshallning av berg,
transporter, val av byggmaterial och vid byggnation. Klimatutslippen kan paverkas genom bland
annat minskad springning, val av grundlaggning, byggteknik- och materialval.

En artskyddsutredning for faglar (Ekologigruppen, 2024) togs fram baserad pa den tidigare
fagelinventeringen. Inga férekommande arter bedoms riskera populationspéaverkande stérning.
Det ir viktigt att naturen i Ostra Skogen och trappan ner till denna utformas med férsiktighet
och att trad, samt liggande och stiende dod ved, sparas i mojligaste man. Det dr viktigt att
noédvindiga skyddsatgirder genomférs for att minimera risken for att detaljplanen ska strida mot
artskyddsforordningen. Det handlar bland annat om att avverkning av trid och buskar sker da
det inte dr hickningstid, samt att byggstaket ska sittas upp mot kvarvarande naturmark. Utover
de foreslagna skyddsatgirderna finns ytterligare forsiktighetsatgirder som bor genomféras.
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En artskyddsutredning (Greenway, 2024) togs fram baserad pa den tidigare
fladdermusinventeringen. Slutsatsen 4r att detaljplanen bedéms medfora liten negativ paverkan pa
de fladderméss som férekommer i omradet. Samtidigt ar kumulativa effekter fran pagiende och
framtida bebyggelse i niromradet nagot som behéver tas 1 beaktande. Det ér viktigt att
skyddsatgirder genomférs for att minimera risken for att detaljplanen ska strida mot
artskyddsforordningens bestimmelser. Det handlar bland annat om att avverkning av trid sker
under en viss tid av ret, ingen eller begrinsad belysning i Ostra Skogen samt begrinsad belysning
frin ny bebyggelse mot Ostra skogen. Det ir dven viktigt att under byggtiden begrinsa stérande
ljud under vissa tider, samt att byggbelysning endast anviands nar det beh6vs och slicks 6vrig tid.

Planomradet ligger inom ett spridningssamband for bade barrskog och adellévskog. I och med
det begrinsade intranget i naturomradet bedéms omradet uppritthalla sin funktion som
spridningsvig. Planforslag ger ett fortsatt skydd at naturmarken i den 6stra delen av planomradet
genom planliggning som Natur. Trdd och vegetation skyddas dven inom kvartersmark i planens
nordvistra del genom bestimmelserna ny och no.

Fororeningar i fyllnadsmassor kommer att atgirdas, vilket innebir att de som vistas i omradet
inte lingre riskerar att utsittas f6r markfororeningar. Detta sikerstills genom bestimmelsen a; i
plankartan.

Konsekvenser pa kulturmiljo

Planférslaget innebir ny bebyggelse som framfor allt kommer paverka skirgards- och sommar-
néjesmiljon. Effekterna pa skirgardsmiljon bedéms bli sammantaget stora negativa och effekter-
na pa sommarndjesmiljén bedoms bli mattligt negativa. Effekterna pa miljéer av lokalt intresse
tor kulturmiljovarden bedéms bli sma negativa effekter. Bebyggelsen bedéms sammantaget ge
stora negativa konsekvenser for kulturmiljon. Anledningen ér framfoér allt att bebyggelsefronten 1
Nacka strand flyttas 6sterut till ett delvis oexploaterat omrade, vilket utgors av ett skargardsland-
skap med ett exponerat lige mot farleden. Konsekvenserna blir sirskilt stora av norra byggnaden
(hus C) som ir placerad i det exponerade skirgardslandskapet. Den norra byggnaden paverkar
aven skogs- och parkmiljon, vilket leder till negativa konsekvenser pa lisbarheten av sommar-
nojesmiljon 1 Ellensvik. De tva nordligaste byggnaderna skapar en ny silhuett fran utsiktsplatserna
vid stranden Oster om Ellensvik. Bebyggelsen blir dock litt avldsbar som en ny arsring som inte
hoér samman med Ellensviks sommarn6jesmiljo. Sett frain sommarvillan och dess tridgard
kommer dock den nya bebyggelsen troligen skymmas av de stora triden storre delen aret.

Den nya bebyggelsen har anpassats till landskapets former genom att den i h6jd trappas ned i
skala mot farleden. Dessutom minskas bebyggelsens fotavtryck stegvis for att undvika paverkan
pa naturomradet. Detta medfér en minskad paverkan pa Ostra Skogen och ”den gréna foten”
jamfort med bebyggelseforslaget 1 planprogrammet. Byggnaderna ér placerade mitt emot befintlig
bebyggelse 1 séder, med 6ppna gardar emellan for att bevara vyer och binda samman den nya
bebyggelsen med befintlig bebyggelse. Bebyggelsens kulorpalett dr inspirerad av niromradet,
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vilket gor att den féreslagna bebyggelsen samspelar med den omgivande bebyggelsen pa ett
positivt satt.

Platsen ir utpekad for ny bebyggelse i planprogrammet f6r Nacka strand. Siluetten av det grona
skirgardslandskapet dr fortfarande avldsbar. Planforslaget berdr enbart en begrinsad del av
riksintresset didr omgivningarna redan ir paverkade av 80- respektive 90-talsbebyggelsen i Nacka
strand samt bebyggelsen 1 Jarlaberg frain 1980-90. Sammantaget bedoms planforslaget inte
innebdra nagon risk for pataglig skada pa riksintresset. De kumulativa effekterna av
bebyggelseforslaget kan dock paverka mojligheterna till ny bebyggelse vid intilliggande omréaden.

Figur 25. Vy mot detaljplaneomradet fran farleden norrifran. Till vinster i dagslidget. Till hoger med planforslaget.
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Figur 26. Vy mot detaljplaneomradet fran farleden visterifrin. Till vinster i dagsliget. Till hger med planforslaget.

Sociala konsekvenser

Att naturmark inom planomradet férsvinner far negativa konsekvenser f6r de nirboende och de
skolor som anvinder omradet. Det dr dock positivt att en del kvartersmark 6verfors till allmin
plats (park) for att tillskapa ett allmint gingstrak mellan Jakobsdalsviigen och Ostra skogen. Den
naturmark inom kvartersmark som inte tas i ansprak for exploateringen far dven en
skyddsbestimmelse i plankartan, vilket inte finns idag. Bostadsgardarna ir relativt sma och
mojligheten till lek pa gardarna ar begransad, men en direkt nérhet till naturmark och lekplats
kompenserar till viss del. Generellt ér tillgangen till rekreation och friluftsliv god i omréadet.
Utbyggnaden av Jakobsdalsvigen far positiva konsekvenser ur ett socialt perspektiv da
trafiksdkerheten 6kar, men ocksa negativa da det medfor att naturmark tas i ansprak for
breddningen av gatan samt att exploateringen bidrar till fler trafikrérelser. Den nya bebyggelsen
bidrar till en mer sammanhallen stadsstruktur med fler manniskor i rérelse, vilket dr positivt for

tryggheten.

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren ska ersitta kommunen for de faktiska kostnader kommunen far i samband med
detaljplanens genomforande. Exploatéren bidrar med exploateringsersittning for utbygegnad av
lokala allmidnna anldggningar alternativt bygger ut de lokala anliggningarna pa egen bekostnad
och limnar sedan over dessa till kommunen. Exploatoren bidrar dven med
exploateringsersittning for utbyggnad av overgripande anliaggningar vilka ér till nytta for
detaljplanens genomférande. Exploatéren medfinansierar ocksa utbyggnaden av tunnelbanan.

Planens genomfoérande innebir 6kade drift- och underhallskostnader f6r kommunen vad giller
gata och park da Jakobsdalsvigen avses Overga i kommunal drift. Detta innebér samtidigt
minskade kostnader f6r nuvarande fastighetsigare som skoter driften av gatan.

Att en gemensamhetsanliggning for vig bildas férvintas pa sikt kunna innebdra minskade drift-
och underhallskostnader f6r Sickladn 13:81 som i framtiden far ett delat ansvar for vigen.
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Nirliggande fastigheter bedéms paverkas av planforslaget i olika utstrickning. Bostiderna i
niromradet bedéms kunna fa en initial virdeminskning till f6ljd av férdndringar av
utsiktsmoijligheter fran delar av bostadshusen samt dven under byggtiden av de nya bostiderna.
Pa lingre sikt finns maoijlighet att virdedkningar uppstar som f6ljd av trivsammare och mer
attraktiva omgivningar.

Detaljplanen vintas medfora 6kat fastighetsvirde for fastigheten Sicklaon 13:139 samt delar av
Sicklaén 13:80 och 13:81 da detaljplanen mojliggor £6r bostider.

Konsekvenser for niromradet

Detaljplaneforslaget innebir att ny bebyggelse kan uppféras som innebir negativa konsekvenser
pa nirboende. Detaljplaneférslagen kommer framfor allt paverka boende pa andra sidan
Jakobsdalsvigen, i direkt anslutning till planomradet, da den foreslagna bebyggelsen ar placerad
mitt emot och cirka 10,5 meter fran de befintliga bostiderna. De befintliga boende pa
Jakobsdalsvigen kommer framfor allt paverkas av 6kad insyn och paverkad utsikt. De boende
kommer dven att paverkas till viss del av minskat generellt dagsljus. Eftersom den nya
bebyggelsen ir placeras norr bostiderna pa Jakobsdalsvigen kommer de inte paverkas sarskilt av
okad skugga. I framtagande att planférslaget har bebyggelsen anpassats for att ta hansyn till de
befintliga boende pa Jakobsdalsvigen genom att den foreslagna bebyggelsen en lagre skala (3
vaningar) nirmast de befintliga bostiderna ut med Jakobsdalsvigen. Detaljplanen reglerar dven
att det dr forbjudet med utkragande balkonger 6ver gatan for att inte hamna f6r nira befintlig
bebyggelse. Aven om den féreslagna bebyggelsen ér placerad nira den befintliga bebyggelsen
kommer det fortsatt vara mojligt med utblickar genom gardarna mellan husen.

Boende i punkthusen lingst med Augustendalsvigen samt boende pé Jarlaberg kommer med
foreslagen bebyggelse paverkas till viss del av 6kad skugga och 6kad insyn. En skuggstudie har
tagits fram for planforslaget (White, 2024). Den visar att den foreslagna bebyggelsen, under vir-
och hostdagjimning, kastar skuggor pa punkthusen lingst med Augustendalsvigen, vister om
planomradet, under férmiddagen. Under dagen kastas linga skuggor in i skogen norr om
bebyggelsen. Pa eftermiddagen kan den foreslagna bebyggelsen kasta skugga pa husen uppe pa
Jarlaberg.

Planforslaget medfor dven positiva konsekvenser for nirboende da de boende far en forbittrad
tillging till Ostra skogen. En annan positiv konsekvens ir att en tidigare okind markfororening
kommer att omhandertas. Risken fOr att utsittas for fororeningar 1 marken minskar i och med
planforslaget.

Med de anpassningarna av planférslaget och att omradet ér utpekat for fortitning i
oversiktsplanen och gillande planprogram bedéms sammantaget ovanstdaende konsekvenser inte
medfora betydande oligenhet f6r de befintliga bostiderna.
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SOLSTUDIE VAR & HOSTDAGJAMNING

NULAGE MED NY BEBYGGELSE

21:A MARS & 21 SEPTEMBER, KL12:00 21:A MARS & 21 SEPTEMBER KL12:00

Figur 27. Skuggstudier, var- och hostdagjamning kl. 09:00 respektive kl. 12:00. Bilder: White.

SOLSTUDIE VAR & HOSTDAGIAMNING

NULAGE MED NY BEBYGGELSE

21:AMARS & 21 SEPTEMBER KL15:00 21:A MARS & 21 SEFTEMBER KL15:00

21:AMARS & 21 SEPTEMBER, KLIE:00 21:AMARS 2 21 SEPTEMBER KL12:00

Figur 28. Skuggstudier, vir- och hostdagjamning kl. 15:00 respektive kl. 18:00. Bilder: White.
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Avvigning mellan motstaende intressen

Nacka kommun ingir i Stockholmséverenskommelsen. Den innebir att kommunen atagit sig att
bygga nya bostider mot att tunnelbanan byggs ut till Nacka. Nacka kommun har dven en
oversiktsplan och ett detaljplaneprogram som pekar ut planomradet f6r fortitning. I programmet
lyfts det fram att ny bebyggelse bland annat bidrar till en tit, blandad och levande stadsdel och ett
sammankopplat och integrerat stadsrum. Detta forslag foljer 1 stort programmets intentioner.

Planomradet utgors samtidigt delvis av orérd naturmark som édr exponerad fran farleden, vilket
spelar en viktig roll for riksintresset for kulturmiljévarden. En avvigning har gjorts mellan
motstdende intressen. Det finns ett behov av att skapa nya bostider som bidrar till uppfyllelsen
av Stockholmsoéverenskommelsen samt till utvecklingen av Nacka strand och Nacka kommun
som helhet, samtidigt som det finns ett behov av att ta hinsyn till den befintliga naturmarken och
riksintresset. I denna avvigning har tithet och bostader 1 ett attraktivt lige som bidrar till
uppfyllelsen av savil kommunala styrdokument som Stockholmsoverenskommelsen och behovet
av tunnelbana, vigt tungt.

I arbetet med bebyggelseforslaget har dock en avvigning gjorts mellan anpassning till naturmark
och riksintresse 4 ena sidan och behovet av bostdder och en utvecklad stadsdel 4 andra sidan.
Hinsyn har tagits for att mildra paverkan pa naturmarken och pa riksintresset pa flera vis, bland
annat genom att trid skyddas (ni) och springningsférbud (nz) inom del av kvartersmarken.
Dessutom ska en del kvartersmark éverforas till parkmark. Fran farleden trappas bebyggelsens
hojd ned fran bostiderna pa Jarlaberg till bostiderna pa Augustendalsvigen. Siluetten av det
grona skirgardslandskapet ar fortfarande avlasbar. Dessutom har anpassningar gjorts av
bebyggelsens skala, fotavtryck samt kul6rval £6r att mildra den negativa paverkan pa natur- och
kulturmiljévirden och for att sikerstilla att planférslaget inte innebir pataglig skada pa
riksintresset for kulturmiljévarden.

Ur ett hallbarhets- och klimatperspektiv dr det positivt att nya bostider tillkommer 1
kollektivtrafiknira lige dir erforderlig infrastruktur redan dr utbyged.

Den nya bebyggelsen paverkar de befintliga bostadshusen pa andra sidan Jakobsdalsvigen. En del
av de ligenheter som vetter norrut far minskad utsikt mot naturmarken och havet samtidigt som
de far insyn fran nya grannar vilket de inte haft tidigare. I framtagande att planférslaget har
bebyggelsen anpassats for att ta hinsyn till de befintliga boende pa Jakobsdalsvigen genom att
den foreslagna bebyggelsen har en lagre skala (3 vaningar) narmast de befintliga bostiderna ut
med Jakobsdalsvagen. Detaljplanen reglerar dven att det dr férbjudet med utkragande balkonger
over gatan fOr att inte hamna f6r nira befintlig bebyggelse. Forslaget medfor 6kad trafik till och
fran de nya bostiderna och en storre forskola. Samtidigt 6kar trafiksikerheten for fotgangare i
samband med att Jakobsdalsvigen foreslds byggas ut med bredare trottoarer. Omradet ar ocksa
utpekat for fortitning 1 6versiktsplanen och gillande detaljplaneprogram. De boende 1 omradet
har dirfor anledning att rikna med en fortitning 1 omradet. Sammantaget ar bedémningen att
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den nya bebyggelsen inte medfor betydande olidgenhet f6r den befintliga bostadsbebyggelsen och
att paverkan pa den befintliga bostadsbebyggelsen ir rimlig med tanke pa det stora behovet av
nya bostidder och att omradet ligger i en titbebyged stadsdel under utveckling som 1 framtiden har
nirhet till tunnelbanan.

Den nya bebyggelsen medfor att ett omrade for rekreation forsvinner. Planforslaget innebar dock
ingen privatisering av platsen da den redan idag ir planlagd som kvartersmark. Planférslaget
medfor att ett allmint gingstrak tillskapas frin Jakobsdalsvigen till Ostra skogen, vilket medfér
att tillgdngligheten till naturmark f6r de som r6r sig 1 omradet forstirks dven om den totala
arealen minskar. Planforslaget innebar aven att tidigare okdnd markférorening omhandertas.

Sammantaget bidrar de anpassningar som gjorts 1 form av skydd av befintlig natur samt
volymernas placering, struktur och gestaltning till att paverkan pa kultur- och naturvirden samt
pa enskilda fastigheter, bedoms vara rimliga i férhallande till det virde som uppnas i form av Okat
antal bostidder samt en titare och mer blandad stadsdel med ett ssmmankopplat och integrerat
stadsrum 1 ett framvixande Nacka strand.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detta kapitel beskriver vilka konsekvenser som detaljplanen medfor for fastighetsidgare inom
planomradet. De fastighetsrittsliga konsekvenserna har beskrivits i kapitlet Sa genomfors planen
men sammanfattas har.

Detaljplanen omfattar fastigheten Sicklaén 13:139 samt del av fastigheterna Sicklaén 13:80,
Sicklaén 13:81 och Sicklaén 14:1 vilka avses planliggas som kvartersmark. For att genomféra
detaljplanen krivs att mark 6verfors fran Sickladn 13:80, Sicklaon 13:81 och Sicklacn 14:1 till
Sicklaén 13:139, vilket foreslds ske genom fastighetsreglering. Fastigheten Sickladn 13:139 med
byggritt for bostadsindamal och forskola 1 bottenvaning bedéms fa stor virdeokning i samband
med detaljplanen.

Detaljplanen omfattar dven del av fastigheterna Sicklaén 13:78 och Sickladn 369:34. Dessa delar
planliges som allmin plats samt som allméin kvartersmark och ska overforas till en limplig
kommunal fastighet, forslagsvis Sicklaon 14:1. Markoverforingen foreslas ske genom
fastighetsreglering. Vidare planliggs daven del av Sicklatn 13:139 som allmin plats och ska
overforas till laimplig kommunal fastighet, férslagsvis Sickladn 14:1.

En gemensamhetsanliggning for vig avses inrittas och beror fastigheterna Sickladn 13:139 och
Sicklaon 13:81.

I samband med detaljplanen bedéms nya rittigheter behéva bildas. Aven servitut for
ventilationsror till forman for Sickladn 369:34 behéver bildas och belasta Sicklaoén 14:1. Om
annan placering av ventilationsror kan 16sas inom Sickladén 369:34 bedoms behovet av servitutet
utgd. Kommunen dr medveten om att genomférandet av rittighet till ventilationsrér forutsitter
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att berérda parter ar 6verens. Det kommer inte vara mojligt att genomféra tvangsmassigt i en

lantmaiteriforrittning,

Nedan féljer en sammanfattning av de konsekvenser som detaljplanen medfor f6r berérda

fastigheter. Tabellen visar om fastigheten berérs av markéverfoéring inom planomradet, om

befintliga rittigheter till f6rman for fastigheten berdrs, om ny rittighet (servitut eller

gemensamhetsanliggning) foreslas samt vad detaljplanen innebir f6r ekonomiska konsekvenser.

De avtal som avses tecknas redovisas dven per fastighet

Fastighet/ |Avstir/ |Befintlig |Ny Ekonomisk |Ekonomisk |Avtal nédvindiga for
Samfilligh |upplater |rittighet |rittighet |a a alternativt
et mark, ev. |som foreslas konsekvens |konsekvens |underlittar
tillkomm |giller till |till er - er - intikter |genomforande av
er mark |férman forman kostnader planen
for for
fastighete |fastighete
n berdérs |n
Sicklabn Ja, avstir | Nej Utreds Ersittning | Overenskommelse om
13:78 for avstiende | fastighetsreglering till
av mark grund f6r foreslagen
regleras i fastighetsreglering
avtal behéver ingds mellan
Sicklaén 13:78 och
Sicklatn 14:1.
Sicklatn Ja, avstir | Nej Nej Ersittning Markoverlatelseavtal
13:80 for avstaende | har ingitts till grund
av mark tor foreslagen
regleras i fastighetsreglering
avtal mellan Sicklaén 13:80
och Sicklaén 13:139.
Sicklabn Ja, avstar | Paverkan |Ja Driftkostnad |Ersittning | Markoverlatelseavtal
13:81 ¢j klarlagd er for avstdende | har ingitts till grund
gemsanhets- |av mark for foreslagen
anldgening | regleras i fastighetsreglering
avtal. mellan Sicklaén 13:81
och Sicklaén 13:139.
Overenskommelse om
att inritta
gemensamhets-
anliggning behdver
ingas mellan Sicklaén
13:81 och Sicklatn
13:139.
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Fastighet/ |Avstir/ |Befintlig |Ny Ekonomisk |Ekonomisk |Avtal n6dvindiga for
Samfilligh |upplater |rittighet |rdttighet |a a alternativt
et mark, ev. |som foreslas konsekvens |konsekvens |underlittar
tillkomm |giller till |till er - er - intikter |genomférande av
er mark |férman forman kostnader planen
for for
fastighete |fastighete
n berdrs |n
Sicklaén Ja, avstar  |]a Ja Forrittnings- | Ersdttning | Markoverlatelseavtal
13:139 och kostnader for avstiaende | till grund fér
tillkommer Driftkostnad |av mark féreslagen
er regleras i fastighetsreglering har
gemsanhets- | avtal. ingatts mellan Sickladn
anldggning 13:139 och Sicklatn
Ersittning 13:80 samt Sickladn
for 13:81.
tillkommand
e mark Overenskommelse om
att inritta
gemensambhets-
anliggning behdver
ingas mellan Sicklaén
13:139 och Sicklatn
13:81.
Overenskommelse om
fastighetsreglering till
grund f6r foreslagen
fastighetsreglering
behéver ingis mellan
Sicklatén 13:139 och
Sicklatdn 14:1.
Sicklabn Ja, avstair | Nej Nej Ersittning | Ersittning | Overenskommelse om
14:1 och for for avstiende | fastighetsreglering
tillkommer tillkommand |av mark. mellan Sicklatn 14:1
e mark och Sicklaén 13:78,
regleras i 13:81, 13:139 och
avtal. 369:34 behover ingis.
Kostnadsansvaret for
fastighetsbildnings-
atgirder och 6vriga
fragor om kostnader
och ersittning hanteras
1 exploateringsavtal
mellan kommunen och
exploatdren och har
tidigare reglerats i en
principéverenskommel
se samt Ramavtalet.
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Fastighet/ |Avstir/ |Befintlig |Ny Ekonomisk |Ekonomisk |Avtal n6dvindiga for
Samfilligh |upplater |rittighet |rdttighet |a a alternativt
et mark, ev. |som foreslas konsekvens |konsekvens |underlittar
tillkomm |giller till |till er - er - intikter |genomférande av
er mark |férman forman kostnader planen
for for
fastighete |fastighete
n berérs |n
Sicklabn Ja, avstir | Nej Utreds Ersittning Overenskommelse om
369:34 for avstidende | fastighetsreglering till
av mark grund for féreslagen
regleras i fastighetsreglering
avtal behéver ingis mellan
Sicklaén 369:34 och
Sickladén 14:1.
Planenheten

Emma Castberg

Gruppchef Nacka stad

Simon Sundell
Planarkitekt
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