1(117)

Planbeskrivning
SAMRADSHANDLING
Upprattad februari 2026

Justerad mars 2026
Utokat forfarande

Dnr: KFKS 2022-00300

Utblicken och Férmansbostaden
Detaljplan f6r Utblicken och Férmansbostaden, del av fastigheten Sicklaén 37:40 m.fl.,
pa Viistra Sickladn, Nacka kommun.

A
40:11.4 )
Kartan visar omradets avgrinsning samt var omradet ligger i Nacka kommun.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



Planbeskrivning 2(117)
Utblicken och Formansbostaden

NACKA SAMRADSHANDLING
Sammanfattning

Y10 0T T 71 o T - RN 4
Detaljplanens SYfte.....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiiiiiiisniisissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 5
Planhandlingar........eeiiiiiecciiinnnnnntiieeeeccisssssnneeeeenccsssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssane 5
L0 LT L= - T - N 5
Undersokning om betydande miljOPAVEIrKaN..........cc.cueurerireirerreneisieireiseiessieisessessss e ssessesssssssssesecs 6
Avgrinsning av sakfragor att utreda i senare skede.........cuuuieerueeeisneenssneencrnnencnnees 7
FOrUtSAtENINGAL ....cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiiiisisisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 7
Lage, areal och markagoforhallanden.............c.cceceieuneereunesineineireeesieeiseessse e ssesssss st ssesssasssssssecs 7
Statliga 0Ch regionala INTrESSEN.........cccuiirivirieirieeer ettt ettt sttt 8
KOMMUNAIA INEFESSEN.....cvieiieiieieiciictc et sssse s s ssssessssesassenacs I
Utblicken och Formansbostaden idag..........cccceeevceurenerceinincccinercceeicceseeesesseeesesseesesesseesenees 14
Landskapsbild 0ch KUIEUrMIlJO ......oeuieeiiiiceieee ettt tsese e ssesessesenacs 18
Natur- och rekreatioNSVarden ... aeesesessssssssens 21
SEFANASKY AU ...ttt ettt 26
Gator, trafik 0Ch Parkering ...ttt s e seeaens 27
TEKNISK fOrSOINING ...ttt ettt ettt ettt sttt ettt st 27
Ytvatten, dagvatten OCh grUNAVALLEN.......c.cceeecueurerecueirirecaeereeeaeeseeaesesseesesessaese s ssasesesesseseaesessencacs 27
HaISQ OCH SAKEINEL......ceeieiieii ittt se s sassesacs 30
Detaljplanens inNEhall............uuiiieinneiiiiiiiinreniiiisnniicisssneeccsssnsencsssssssscsssssssnscssssssssssses 35
OVEIrgrIPANAE STIUKLUL ......ooovvereeveesevesesesesesssesesssssesssssesssseessssses s s ssaesssasesssssesssssesssssesssssesssssesssssensses 35
Anpassningar av planforslaget utifran riksintresset for kulturmiljé samt landskapsbild............ 36
By ZEEISEMIIJOEK ...ttt 38
Natur- och rekreationSVarden ... ssssessssesssessesessesesses 47

Paverkan pa landskapsbild och KUItUrmiljO ........c.eueueurieririniireeeiireseee et 53



Planbeskrivning 3(117)
Utblicken och Formansbostaden

NACKA SAMRADSHANDLING
Sammanfattning

SEPANASKY AU ...ttt ettt ettt 53
Gator, trafik 0Ch Parkering ...ttt sene 55
TEKNISK fOrSOINING ...ttt ettt ettt ettt sttt sttt 57
Dagvatten 0ch MKN fOr VATEEN ......c.c.ccveeueirirceirineceieireeicisiseeseeseseese st ssesesesessesesesessesesesesseseseses 57
HaISQ OCh SAKEINEL.....cceeiei bbb sssssacs 6l
SA ZeNOMIFOFS PIANEN ..cuuuueiiiiiiniriiininttiiciinttiecnsnnteecssssstesssssssessssssssssssssssssssssssssanees 76
OrganiSALOriSKA frAZON ......cuevrieieireirieieireiseis ettt ses sttt s s b e sasssssnses 76
HUVUAMANNASKAP ...ttt eese et nes 77
ANSVArSTOrAEINING.....eeiieeiie ettt ettt sttt ettt ettt 77
Avtal kopplade till detaljPlanen ... 78
TEKNISKA frAZOT ...ttt sttt bbbt 79
FastighetSIattSliga frAgOr . ....ooeueirieeieeeeeeeeisieeeeee sttt s sttt s s s st sensessssansansans 8l
EKONOMISKA frAZON ....vuveeieierieieeeeisisiseteeee st ssssss s sss s st st s s s sssssssesssssssssssssssssssssssssnsssssssssansans 89
Sarskild hansyn under detaljplanens utbyggnad.........c.cooceuerreceinncenerccereccereceeeee e 93
Miljo- och klimatambitioner i stadsbyggandet i Nacka .........cccocueuveueineeencrineeinceerceerceiceecnennes 94
Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande...............ceeeeeeneeeeccnnnnennne. 95
MiljokonsekvenSbESKIIVING........ccocu it sesesenees 95
OVIiZa MIlIOKONSEKVENSEN .......oo.eveoeverreveeeeveee s sssssssssessssses s ssasesssasesssaessssessssessssaess 110
Uppfyllelse av Nackas klimat- och miljomal ..ot 11
SOCiala KONSEKVENSEN ...t ss s sans 114
Ekonomiska KONSEKVENSEN ... nens 114
Konsekvenser fOr NArOMIAdEL ... ...ttt s s saseas 15
FastighetskonsekvensbeskriVNing..........coccu et nene 116

Avvigning mellan motstaende iNtresSen ........cccciceiicnnnnnereeiccissssssnneeeeneccsssssnssasene 116



Planbeskrivning 4(117)
Utblicken och Formansbostaden

NACKA SAMRADSHANDLING
Sammanfattning
Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mo6jliggora nya bostader och foérskola, samt att gator och naturmark
overgiar till kommunalt huvudmannaskap. Detaljplanen ska dven mojliggéra nya allminna
trappkopplingar och strik och méjliggéra utbyggnaden av kommunalt VA-nit i omradet.
Detaljplanen syftar vidare till att bevara en kulturhistoriskt vardefull byggnad och skydda den
natur som inte paverkas av bebyggelsen, samt ge planstod for befintlig bergrumsanligegning och
trafiktunnel. Ny bebyggelse ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet och med hansyn till
riksintresse for kulturmiljovarden, stadsbilden och paverkan pa omgivningen.

Planomradet édr belaget pa Finnberget mellan Henriksdal, Kvarnholmen och Gaddviken pa vistra
Sicklaén. Detaljplanen mojliggor cirka 200 bostider. Omfattningen av exploateringen har under
planprocessens gang anpassats utifran naturvirden samt stadsbild och riksintresse for kulturmiljo.
Att stora delar av omradet bebyggs far negativa konsekvenser avseende rekreation och
naturvirden. Naturmarken i omradets vistra del foreslas bevaras och bli mer littillginglig 4n idag.
Bebyggelsen ir till stor del lokaliserad pa mark med ligre naturvirden, men berdr dven ytor med
hoga naturvirden. Marken inom planomradet dr férorenad. Sammantaget visar analyser att
marken i och utanfor planomradet dr foérorenad av framst metaller (arsenik, koppar och bly) och
PAH:er. Aven kvicksilver, kadmium och zink férekommer i torhojda halter.

Planforslaget dr forenligt med oversiktsplanen. Kommunens bedomning ér att detaljplanens
genomforande kan antas medféra betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning har
tagits fram. Detaljplanen bedoms generera ett ekonomiskt nollresultat till kommunen.
Detaljplanen kommer att generera intikter i form av medfinansiering av tunnelbanan.
Detaljplanearbetet bekostas av byggaktor.

Planhandlingen utgor inte underlag f6r sa kallat 12:6-samrad utan detta avser kommunen att
genomfora mellan samrad och granskning.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mo6jliggora nya bostader och foérskola, samt att gator och naturmark
overgiar till kommunalt huvudmannaskap. Detaljplanen ska dven mojliggéra nya allminna
trappkopplingar och strik och méjliggéra utbyggnaden av kommunalt VA-nit i omradet.
Detaljplanen syftar vidare till att bevara en kulturhistoriskt vardefull byggnad och skydda den
natur som inte paverkas av bebyggelsen, samt ge planstod for befintlig bergrumsanligegning och
trafiktunnel. Ny bebyggelse ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet och med hansyn till
riksintresse for kulturmiljovarden, stadsbilden och paverkan pa omgivningen.

Planhandlingar

Kommunstyrelsen antog start-PM den 13 juni 2022. Detaljplanen 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 4r miljéplanerare,
ekolog, kommunantikvarie, kartingenjor, exploateringsingenjor, bygglovhandliggare,
landskapsarkitekt, markféroreningsspecialist, lantmaitare, projektledare, projektkoordinator,
stadsarkitekt, trafikplanerare, bullerspecialist, VA-ingenjér och kommunikator.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:

e Detaljplaneckarta med planbestimmelser

e Denna planbeskrivning

e Tastighetsférteckning

e Miljokonsekvensbeskrivning (Wescon, 2026-03-19)

Underlag

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

e Artskyddsutredning Fladderméss (17dg & Mijs, 2026-02-26)
e Artskyddsutredning Faglar (17dg & Mifjo, 2026-02-25)

o Avfallsutredning (Holmén Projektutveckling AB, 2025-11-27)

e Bergsyn Sulfid (Ramboll, 2022-08-25)

e Bullerutredning (Delta Akustik AB, 2026-01-30)

e Dagvattenutredning (WSP, 2026-02-19)

e Fladdermusinventering (17dg & Miljs, 2024-02-01)

e Tagelinventering (1dg & Miljs, 2026-02-25)



Planbeskrivning 6(117)
Utblicken och Formansbostaden

NACKA SAMRADSHANDLING
Underlag

e Pordjupad milj6- och hilsoriskbedomning (Wescon, 2026-03-16)
e Geoteknik PM (Izerio, 2026-02-23)

e llustrationsbilaga DP Utblicken och Férmansbostaden (Bildmaterial fran Brunnberg &
Forshed, Kjellander Sjiberg, Gatun Arkitekter, SWMS 2026-03-03)

e Kulturmiljéanalys Gaddviken (Tengbom, 2020-06-12)

e Kulturmiljdutredning och konsekvensbedomning (Ekologigruppen och Pantzar Jancke, 2026-
03-19)

e Luftkvalitetsutredning (SLB-Analys, 2026-03-19)

e Miljébedémning Finnbergrummen PM (Wescon, 2026-02-12)

e Miljoteknisk markundersékning: Sammanstillning av milj6tekniska markundersékningar
genomforda 2017-2023. (Wescon, 2025-02-28)

e Mobilitetsutredning (Ho/mén Projektutveckling AB, 2025-11-27)

e Naturvardesinventering (Calluna, 2020-07-06)

e PM Forhallningssitt for hantering av riksintresset (Nacka kommnn, 2022-01-17)

e Riskvirdering PM (Wescon, 2026-01-14)

o Skuggstudie (Kjellander Sjiberg, 2026-01-26)

e Trafikstrategi Henriksdal-Kvarnholmen (Sweco, 2025-12-16)

e Trafikutredning (Tyréns, 2026-02-23)

e Undersokning om betydande miljépaverkan (Nacka kommun, 2025-12-14)

e Atgirdsutredning DP Utblicken & Férmansbostaden (Wescon, 2026-01-23)

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 miljobedémnings-
torordningens kriterier finns med som underlag till detaljplanen (2025-12-14). Nedan samman-
fattas kommunens bedémning f6r vad som talar f6r och emot en betydande miljopaverkan.

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget medfér i nuvarande
utformning risk for att artskyddet kan utlésas. Planforslaget bedéms utéver artskyddet inte strida
mot nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planens genomforande
innebir inga miljoeffekter som har miljépaverkan utanfér Sveriges granser. Forslaget ber6r inte
omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.

Kommunens bedémning ir att detaljplanens genomférande kan antas medfoéra betydande
miljépaverkan. En miljébedémning enligt miljobalken ska dirfér goras och en
miljokonsekvensbeskrivning kommer att upprittas for detaljplanen.
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Planen bedéms innebira risk f6r betydande miljopaverkan med avseende pa naturvirden med
avseende pa hotade djurarter och skyddsvirda trid, riksintresse f6r kulturmiljévarden,
kulturhistoriskt virdefull milj6, landskapsbild, rekreation, markféroreningar samt kumulativa
effekter pa ekologiska spridningssamband, artskydd samt manniskors hilsa frimst pa grund av
befintliga markfororeningar.

De miljéfragor som har betydelse f6r projektet underscks under planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen. Under planprocessen tas en miljokonsekvensbeskrivning fram avseende de
fragor som kan antas medfora betydande miljpaverkan.

Atgirder for att sikra markens limplighet for vistelse, bade pa kvartersmark och i natur- och
parkomraden, ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten i Nacka kommun. Parallellt med
detaljplaneprocessen soker markagaren tillstand for vattenverksamhet.

Avgransningssamrad har genomforts med lansstyrelsen samt med Stockholms stad och Lidingo
stad, se rubriken Miljikonsekvensbeskrivning under avsnittet Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande.

Avgransning av sakfragor att utreda i senare skede

Det finns ett antal sakfragor som behandlas mer 6vergripande 1 samradsforslaget da kommunen
beho6ver invinta Lansstyrelsens remissvar 1 samradet for att sedan kunna fortsatta arbetet med
utformningen av de ingdende kvarteren. Avseende bebyggelsen finns i nulaget inga detaljerade
planbestimmelser avseende fasadmaterial, balkongers gestaltning, fargsittning och dylikt, och
kommunen avser att reglera detta till detaljplanens granskningsskede.

I planomradet finns trdd med héga naturvirden sasom haltrad, varav vissa avses fallas for att
mojliggora ny bebyggelse. Planhandlingen utgér inte underlag f6r sa kallat 12:6-samrad utan detta
avser kommunen att genomféra mellan samrad och granskning.

Forutsattningar

Lige, areal och markagoforhallanden

Planomradet édr belaget pa Finnberget mellan Henriksdal, Kvarnholmen och Gaddviken pa vistra
Sickladn. Planomridet omfattar cirka 2 hektar och bestér av fastigheten Sickladn 37:48 samt del
av fastigheten Sicklaén 37:40, bada dgs av Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB) genom
dotterbolag. Planomradet omfattar dven del av fastigheten Sickladn 37:11 som dgs av Nacka
kommun.
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Planomradet angransar i norr mot fastigheten Sickladn 37:24 som 4gs av Bostadsrittsforeningen
Finnberget och 6ster mot fastigheten Sickladn 37:60 som 4dgs av Bostadsrittsforeningen
Saltsj6hojden 1. Planomréidet angrinsar i vister till fére detta arbetarbostdderna, fastigheten

Sicklaén 37:47, som idag dr bostider i form av hyresritter.

Figur 1. Overblickskarta 6ver omradet. Planomradesgrinser for Utblicken och férmansbostaden. Bild: Nacka kommun,
2026.

Statliga och regionala intressen

ooe

Riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljobalken

Riksintresse for kulturmiljévarden enligt 3 kap. miljobalken

Planomradet berdrs i sin helhet av riksintresse f6r kulturmiljévard, Norra Sicklaén och norra
Saltsjé-Boo-Alvvik-Vaxholm-Oxdjupet-Lindalssundet-Norra Virmdolandet [AB 51, 58], dven
kallat Stockholms farled och inlopp. Riksintresset utgors av farledsmiljon utmed inloppet till
Stockholm som bland annat speglar skirgardens betydelse f6r huvudstadens sjofart, livsmedels-
torsorjning, rekreationsliv och for levnadsbetingelserna for befolkningen sedan medeltiden. Den
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berittar om Stockholms utbyggnad och férsvarsanstriningar med tillh6rande samhaillsbildningar,
levnadsfoérhallanden och om utvecklingen inom industri, transportteknik, férsvar och arkitektur.

Planomridet hor, tillsammans med Nacka strand, Kvarnholmen, Finnboda och Danviks strand,
till den vistra kuststrickan som tydligt priglas av nirheten till Stockholm. Planomradet innehaller
framfor allt uttryck som hor till skirgardslandskapet med dess sprickdalsterring, men hir finns
dven limningar som visar platsens betydelse f6r industriernas utveckling. I direkt anslutning till
planomradet finns bostadsbebyggelse som hor till de vixande industrierna under 1900-talets
forsta hilft med dldre arbetarbostider vid Kvarnholmsvigen och fran modernismen pa
Finnberget. En konsekvensbedémning (Ekologigruppen och Pantzar Jancke, 2026-03-19) av
planférslaget har dirfor tagits fram. Konsekvensbedémningen visar att detaljplanen innebir en
storre negativ paverkan pa de virdebarande karaktirsdragen. Lds mer under avsnitten
Forutsittningar och Detaljplanens inneball. Konsekvenserna beskrivs i miljokonsekvensbeskrivningen

och sammanfattas i planbeskrivningen under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
under rubriken Konsekvenser for kulturmilji och landskapsbild.

Miljger av riksintresse for
kulturmiljovarden

: “ Miljéer av lokalt intresse for
4 b kulturmiljovarden

]
‘ Objekt av lokalt intresse far
kulturmiljovarden

,@ Byggnadsminnen
Lt natcses o commsommmee 4. o = : a - i A ]
Figur 2. Riksintresse fér kulturmiljévarden, lokalt intresse fér kulturmiljovarden och byggnadsminnen. Bild: Nacka
kommun, 2026

Riksintresse for kommunikation enligt 3 kap. miljobalken - riksvdg 75 S6dra lanken

Sodra linken dr riksintresse f6r kommunikation och péaverkas inte av detaljplaneforslaget.
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Riksintresse for kommunikation enligt 3 kap. miljébalken - Ostlig férbindelse

Ostlig forbindelse utgér riksintresse fér kommunikation och 4r tinkt att knyta thop Sédra och
Norra Linken med varandra. Tillsammans med Essingeleden bildar Ostlig férbindelse en ringled
runt Stockholms innerstad. En precisering av riksintresset redovisades 2022 och avser en
sanktunnel. Riksintresset ligger cirka 300 meter vister om planomridet och bedéms inte paverkas
av planforslaget.

Byggnadsminnen

Inom eller i direkt anslutning till planomradet finns det inga byggnadsminnen. Diremot kan
byggnadsminnet Svindersviks gard paverkas indirekt av detaljplaneforslaget med anledning av att
vyer och sammanhang runt byggnadsminnet forandras. Byggnadsminnet ar aven ett uttryck for
riksintresset for kulturmiljévarden. Konsekvenserna beskrivs i miljokonsekvensbeskrivningen
och sammanfattas i planbeskrivningen under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
under rubriken Konsekvenser for kulturmilji och landskapsbild.

Fornlamningar

Oregistrerade lamningar

Pa Finnberget finns limningar efter en luftvirnsanlidggning fran beredskapsaren 1939-45.
Limningarna ér inte registrerade 1 fornlimningsregistret och linsstyrelsen har bedomt att de inte
ar fornlimningar. Linsstyrelsen bedomer vidare att det inte kravs nagra arkeologiska atgirder
(exempelvis arkeologisk utredning) inom detaljplaneomridet (linsstyrelsens nr 431-4837-2023).
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Figur 3. Delar av luftvirnsanliggningen pa Finnberget inom planomradet. Bild: Nacka kommun.

Mellankommunala intressen

I den regionala utvecklingsplanen beslutad 2018, RUFS 2050, ir planomridet en del av den
centrala regionkirnan. Utvecklingen av den centrala regionkirnan har stor betydelse f6r hela
landets och regionens samlade konkurrenskraft och attraktivitet. Bebyggelsen ir tit,
sammanbhallen och innehéller blandade funktioner. Férhallningssitt som anges ér bland annat att
planera fér en mangsidig och funktionsblandad bebyggelsemiljé samt halla en hég ambitionsniva
1 arkitekturen och beakta platsens historia. Planforslaget dr forenligt med RUFS 2050.

Kommunala intressen

Oversiktlig planering

I kommunens gillande 6versiktsplan fran 2026 pekas marken i planomradet ut som
mangfunktionell bebyggelse, Mb2. Mangfunktionell bebyggelse har alla funktioner som ar typiska
for en blandad stad, det vill siga bostider, handel, kontor, skolor och férskolor, lokaler f6r
kulturella andamal, lokaler f6r vard, anliggningar for idrott och rekreation samt andra
verksamheter som inte innebdr betydande stérning. Omradena innehaller dven gronomraden,
parker och torg samt den infrastruktur som édr nédvindig f6r en blandad stad. Inriktningen for
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den fortsatta planeringen ar att dessa omraden (Mb2) utvecklas med mangfunktionell bebyggelse 1
form av en tit och livfull stadsstruktur som samspelar med omradet karaktir. Detaljplaneférslaget
bed6ms vara férenlig med gillande 6versiktsplan.

De fére detta arbetarbostiderna som ir fran tidigt 1900-talet lings Kvarnholmsvigen, utanfor
planomradet, ir utpekade som lokalt intresse for kulturmiljévarden i Nackas 6versiktsplan (2020).

Oversiktliga planeringsunderlag som bedéms relevanta for planarbetet

Andra sarskilt viktiga planeringsférutsittningar att beakta i planarbetet dr Nacka kommuns
kustprogram, kulturmiljéprogram, dagvattenstrategi, och samt stadsbyggnadsstrategin att planera,
forvalta och utveckla den grona och bla strukturen, Nackas strategi f6r miljé och klimat i

stadsutvecklingen samt Nacka kommuns klimat- och miljéprogram 2025.

Gaillande detaljplaner

Storsta delen av planomradet omfattas inte av nagon detaljplan. En del av planomradets 6stra del
omfattas av byggnadsplan B 41 (akt 0182K-2419) som faststilldes den 8 oktober 1947.
Byggnadsplanen reglerar bostadsbebyggelse uppe pa Finnbergets plata med omgivande parkmark
samt tillfartsvagen Finnbergsvigen. Byggnadsplanen saknar genomférandetid. Berérd del av
byggnadsplan ir reglerad som allmin plats, gazz med enskilt huvudmannaskap.

Ett litet omrade i planomradets vistligaste del omfattas av detaljplan DP 313 (akt 0182K-
2003/73) som vann laga kraft den 24 april 2003. Detaljplanen reglerar bostadsbebyggelse i
omradet runt Finnboda varv. Detaljplanens genomférandetid har gatt ut. Berord del av
detaljplanen regleras som allman plats H-GATA (Gata som ingar i huvudvigndtet).

Denna detaljplan kommer att ersitta byggnadsplan B 41 och detaljplan DP 313.

Gillande fastighetsplaner/tomtindelningar

Det finns inga fastighetsplaner eller tomtindelningar i planomradet eller dess narhet.
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Figur 4. Gillande planer byggnadsplan B 41 och detaljplan DP 313 inom planomradet. Rod linje redovisar aktuell
planomradesgrins. Bild: Nacka kommun, 2026.

Andra projekt/beslut som berér planen

Planomradet angrinsar till tva andra pagaende detaljplanearbeten, Detaljplan Giddviken och
Detaljplan Finnbergets bergrum. Detaljplanen f6r Gidddviken syftar till att bland annat méjliggora
for ny bebyggelse och nya offentliga platser samt sanera férorenad mark och flytta
Kvarnholmsvigen till nytt lage. Detaljplanen f6r Finnbergets bergrum syftar till att bekrifta
befintlig bergrumsanliggning som teknisk anligegning. Detaljplanen Finnbergets bergrum ar en
vertikalt avgrinsad detaljplan som enbart omfattar ett markutrymme under marknivén.

I Finnberget finns en stor bergrumsanliggning bestaende av bergrum och orter (tunnlar) som
forbinder bergrummen med varandra samt pa vissa stéller ansluter i markytan. Denna
bergrumsanliggning stricker sig genom del av denna detaljplan samt till de tva angrinsande
pagaende detaljplanerna. Bergrumsanliggningen foreslas att i denna och i de andra detaljplanerna
planliggas som teknisk anliggning. Planomradet dr samordnat med de angridnsande projekten
rérande bergrumsanliggningens utbredning samt val av planbestimmelse for bergrummen.

Pa andra sidan Kvarnholmsvigen finns dven ytterligare ett pagaende detaljplanearbete, Detaljplan
Hantverkshuset. Planen syftar till att méjliggéra uppférande av nya bostader och att sikerstilla en
befintlig gang- och cykelvig.
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Utblicken och Formansbostaden idag

Overgripande struktur

Omradet kring Svindersviken priglas av sprickdalslandskapet i Stockholms inre skidrgard med ett
system av storre spricklinjer och férkastningar, dalgingar och 6ar som pa vissa platser bildar
storre ssmmanhingande strak. Detta dr tydligt lasbart lings inloppet till Stockholm och Nackas
norra kust dir Finnbergets och Kvarnholmens bergs- och morinhéjder, férkastningsbranten vid

Finnberget och Svindersvikens och Histholmssundets dalgangar skapar ett dramatiskt landskap.

DP Utblicken och S
formansbostaden <

Figur 5. Overblickskarta ver omridet. Planomradesgrinser for Utblicken och fsrmansbostaden samt angrinsande
pagaende detaljplan fér Giddviken redovisade i r6tt. Kartan redovisar vigarna i planomradet, befintlig bebyggelse i
form av Kafferosteriet och Korningsfabriken. Siffrorna i kartan anger f6ljande platser/byggnader: 1) Norra viken 2)
Padelhall. 3) Histholmsbron (ibland kallad Histholmssundsbron eller Kvarnholmsbron). 4) F6rmansbostaden. 5)
Portvaktsbyggnaden. 6) Kontorshus och tjinstemannabostider. 7) Disponentvillan. 8) Segelsillskapet Giaddviken. 9)
Nacka batklubb. Bild: Nacka kommun, 2026.

Planomradet ligger pa Finnbergets sodra sluttning mellan Kvarnholmsvigen och Finnbergsvigen
och Gster om arbetsbostiderna fran 1900-talets borjan. Finnberget priglas av hogtliggande partier
med kalt berg och sluttningar med naturlig skogsvegetation. Bergets siluett bildar en tydlig fond
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mot Svindersvikens smala vattenrum samt mot omgivande bebyggelse som ir placerad i grupper

runt om.

Pa Finnberget, i direkt anslutning till planomradet, finns ett bostadsomrade fran 1940-talet som
uppférdes som personalbostider for anstillda vid Finnboda varv. Omradet har 1
kulturmiljéanalysen 6ver Giddviken (Tengbom, 2020-06-12) bedémts vara kulturhistoriskt
sirskilt virdefullt. Bebyggelsen bestar av sammankopplade lameller som bildar 6ppna kvarter
samt tva punkthus. Omradet kompletterades med bostadsbebyggelse under 2000-talet bestdende
av fyra punkthus som i sin skala och siluett dr anpassade till de dldre punkthusen fran 1940-talet.

Figur 6. Vyer fran planomradet. Vinstra bilden: vy mot Kafferosteriet. Hogra bilden: vy mot Alphyddan, Globen,
Gullmarsplan och Henriksdalsringen. Bild: Nacka kommun.

Vid Kvarnholmsvigen vister om planomradet star superfosfatfabrikens fére detta
arbetarbostider fran 1904-1907. Omradet bestar av mindre bostadshus i tva vaningar samt sockel
och vindsvaning med takkupor. Formspraket dr tidstypiskt med branta sadeltak, faluréda fasader
med liggande tripanel och vita snickerier. I naturmarken i planomradets sydvistra del, pa
bergssluttningen direkt ovanfor arbetarbostiderna, finns gjutna och murade terrasser som kan ha
anvints for traidgardsodlingar och da sannolikt av de boende i arbetarbostiderna. Bebyggelsen ar
utpekad i 6versiktsplanen (2026) som lokalt intresse f6r kulturmiljévarden.
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Figur 7. Vyer lings Kvarnholmsvigen vid planomridet. Till vinster vy mot 6ster vid fére detta disponentvillan, till
héger vy mot vister i h6jd med fore detta férmansbostaden. Bild: Nacka kommun.

\ c = i " |

Figur 8. Bild som visar planomradet uppdelat i delomrade 1 och 2. Bild: Nacka kommun, 2026.

Delomrade | - Utblicken

Omradet bestar av Finnbergets sodra sluttning frain Kvarnholmsvigen upp till en bergsplata i
s6dra delen av berget. Hojdskillnaden ar cirka 30 meter. Bergets karaktir varierar fran karga och
branta slinter till plataer med berg i dagen och partier med skirgardsvegetation. I vister finns ett
mindre omrade med hallmarkstallskog. Omradet dr obebyggt med vida utblickar 6ver
Svindersviken och in mot Stockholm. Pa finns rester av Finnbergets luftvirnsstillning som
uppfoérdes under beredskapsaren 1939-45 som skydd for Finnboda varv mot luftangrepp.
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Delomrade 2 - Férmanskvarteret

Den 6stra delen av planomradet utgors av den fore detta formansbostaden med dess tomt och
niromrade, mellan Kvarnholmsvigen och Finnbergsvagen. Fastigheten nas via en infart vid
Finnbergsvigen. Liget dr hogt ovanfér Kvarnholmsvigen, med utblickar mot de vattennira
industrimiljéerna och vidare ut mot Svindersvikens vatten. Vid ombyggnaden av
Kvarnholmsvagen cirka ar 2010 breddades vagen vid formansbostaden och byggnaden skiljs fran
vigen nu av en hog bergskirning med stédmur av betong vid tridgarden. Vid Finnbergsvigen
kantas vagslinten av en stédjande stenskoning. Byggnaden omges av en mindre parkliknande
tradgard med flertalet stora och virdefulla 16vtrad, sarskilt 1 fastighetens nordéstra och norra del
vid Finnbergsvagen. Den har dven en miljoskapande funktion i vyerna 6ver Svindersviken dér
den dr vil synlig mellan de tva storskaliga industribebyggnaderna vid kajen. Byggnaden star i en
bevarad siktlinje mellan Kafferosteriet och Korningsfabriken ned till Svindersviken som ocksa
avses bevaras i pagiaende planarbete f6r Giddviken.

Bebyggelse

Formansbostaden ar ett mindre flerbostadshus i tva vaningar, med fasader i rétt tegel och valmat,
tegeltickt sadeltak. Byggnaden uppfordes i slutet av 1940-talet och hor till den sista
utbyggnadsfasen vid Stockholms superfosfatfabrik tillsammans med den samtida bebyggelsen
inom detaljplanen f6r Gaddviken. Formspraket ar tidstypiskt och byggnaden har arkitektoniska
kvaliteter 1 material och form som speglar tidens industriarkitektur. Den dr ocksa ett uttryck for
det terringanpassade forhallningssitt som priglar bebyggelsestrukturen pa Finnberget.
Byggnaden har i kulturmiljéanalysen 6ver Gaddviken (Tengbom, 2020-06-12) bedémts vara
kulturhistoriskt sarskilt vardefull.

Service

Kommersiell service i niromradet utgdrs av en restaurang uppe pa Finnberget och en restaurang
vid Kafferosteriet. Narmsta matbutik finns i Finnboda cirka 300 meter nordvist om planomradet.
Séder om planomridet, nedanfér disponentvillan, finns en batklubb.

Bergrumsanliaggning

I Finnberget finns en bergrumsanliggning som delvis dr under planomradet. Anliggningen
anlades i1 Finnberget frain 1940-talet till 1970-talets borjan {f6r oljelagringsverksamhet. Den bestar
av ett system av oljebergrum, orter (tunnlar) och nagra tunnelpaslag. Anliggningen har varit
kopplad till oljehanteringen vid Svindersviken. Bergrummen ér av olika storlek och ar oinklidda,
vilket innebir att lagring av oljeprodukter har skett direkt mot berget. Verksamheten avvecklades
ar 2001 och sanering pagick mellan ar 2008 och 2016. Med undantag f6r tunnelpéslagen ar
anldggningen under marknivan. Ett tunnelpaslag finns inom planomradets vistra del. Dir finns
aven ett ventilationsutslapp.
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Trafiktunnel i bergrumsanlidggning

En del av Finnbergets bergrumsanliggning utgors av en trafiktunnel. Tunneln leder fran
cirkulationsplatsen vister om planomradet och genom planomradet vidare till Kafferosteriet i
Giddvikens planomrade, fastigheten Sickladn 37:49. Under fabriksperioden anvindes tunneln for
att leda tung trafik till och fran Kafferosteriet. Detta var ett sitt att Overbrygga de branta
lutningarna pa markniva. Den vistra delen av tunneln samutnyttjades av Kafferosteriets
verksamhet (Cirkelkaffe) och oljedepan (OK). Trafiktunneln anviands fortfarande for trafik till
och fran Kafferosteriet och tunneln anvinds aven for att angoéra bergrumsanliggningen.

Landskapsbild och kulturmiljo

Omradets kulturhistoriska utveckling

Den del av Sicklaén som ligger norr om Svindersviken anvindes linge som utmark och
betesmark till gairdarna i omradet, det uppbrutna sprickdalslandskapet begrinsade
forutsittningarna for jordbruk. Laget vid farleden gjorde dock omradet attraktivt for bade
sommarndjen och tidig industri. Svindersviks herrgard uppfordes pa 1740-talet pa vikens s6dra
strand och pa 1800-talet byggdes fler sommarvillor runt viken. Samtidigt etablerades mindre
industriella verksamheter lings Nackas norra kust. Redan pa 1600-talet anlades ett beckbruk pa
platsen f6r det nuvarande Kafferosteriet.

Den storskaliga industriella utvecklingen inleddes i bérjan av 1870-talet genom etableringen av
Stockholms superfosfatfabrik i Giddviken. Hir framstilldes ett konstgédningsmedel, superfosfat,
som bidrog starkt till utvecklingen av Sveriges jordbruk. Intill fabriken vixte en form av
brukssambhille fram med arbetarbostider och bostider for tjdnsteman samt disponentbostad med
tillhérande parkanliggning. Industribyggnaderna placerades vid bergets fot i direkt anslutning till
vattenlinjen, vilket speglar verksamheternas transportbehov och anpassning till terringen. Pa
Finnberget stod en av fabriksskorstenarna. I anslutning till fabriken uppfordes dven bostider for
direktor, tjdnstemin och arbetare. En av dessa, formansbostaden, uppfordes vid Finnbergets
sOdra sluttning i slutet av 1940-talet.
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Figur 9. F6rmansbostaden ar 1955, fasaden mot sdder. Foto Gunnar Gétherstrom. Nacka lokalhistoriska arkiv.

Pa Finnberget byggdes under 1940-talet dven arbetarbostider for anstillda vid Finnboda varv
efter ritningar av Tore och Erik Ahlsén, utformade med hinsyn till bergets topografi. I samband
med detta anlades Finnbergsvigen dnda upp till bergets topp. I bérjan av 2000-talet
kompletterades bebyggelsen med punkthus pa sédra delen av berget. Topografin hade dven
strategisk betydelse, vilket luftvirnsanliggningen som anlades under beredskapsaren 1939-45 med
syfte att skydda Finnboda varv, visar. I 6vrigt har omradet varit obebyggt och priglats av den
dramatiska topografin och det karga skirgardslandskapet.

Kvarnholmsvigen som utgor ett tydligt lasbart infrastrukturellt inslag i omradet anlades 1924-25
som en transportvag fér Kooperativa férbundets (KF) nya industrier pa Kvarnholmen. Omkring
ar 2010 breddades vigen i snittet lings med planomradet f6r en ny cykelvig.

Kulturvardena och riksintresset for kulturmiljovarden

Kulturvirdena inom planomradet ar ett resultat av det langvariga samspelet mellan naturgivna
forutsittningar, liget intill Saltsjon med farleden till Stockholm och industriernas successiva
utveckling och markanvindning som limnat tydliga spar i dagens landskap. Dessa dr dven starkt
knutna till uttrycken for riksintresset for kulturmiljévarden. De viktigaste virdebirande uttrycken
och karaktirsdragen som dr relevanta f6r detaljplanen redovisas nedan i punktform. For lingre
beskrivningar och virderingar se riksintressebeskrivningar pa Riksantikvarieimbetets hemsida,
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PM férhallningssitt f6r hantering av riksintresset (Nacka kommun, 2022-01-17),
Kulturmiljéutredning och konsekvensbedémning, detaljplaner f6r Gaddviken samt Utblicken

och férmansbostaden (Ekologigruppen och Pantzar Jancke, 2026-03-19) samt Kulturmilj6analys
Gaddviken (Tengbom, 2020-06-12).

Skargardsmiljon:

Dramatiska hojdskillnader, naturliga bergsbranter och berghallar mot vist och ost

Stora topografiska variationer. Finnbergets siluett och dess linga siktlinjer fran héjderna.
Glest exploaterade naturmiljéer. Skargardspriglad vegetation frimst i grinserna mot
intilliggande naturomraden men viss vegetation i slinter inom planomradet.
Terringanpassad bebyggelsestruktur, sirskilt tydligt 1 vister mellan 1940-talsbebyggelsen
och naturmarken, héjdskillnaderna med terrasserade ytor.

Utblickar fran och mot berget lings Svindersviken och farleden norr om Nackas norra
kust.

Industrimiljon:

Kvarnholmsvagen som berittar om industrins transportbehov och utvecklingen av
transportteknik och arkitektur under 1900-talet. Kvarnholmsbrons dragning i1 en kurva,
bevarade landfisten fran en tidigare brokonstruktion.

Den sa kallade férmansbostaden fran 1940-talet med en parkliknande tridgard.

Utanfor detaljplanen ar Finnbergets modernistiska bostadsbebyggelse fran 1940-talet, glest

placerad och anpassad till terringen i en sinka pa berget ett uttryck for den édldre bebyggelsens

anpassning till topografin och industriernas utveckling vid 1900-talets mitt. Genom laget uppe pa

berget accentueras héjdskillnaden. Aven arbetarbostiderna vid Kvarnholmsvigen ir ett uttryck

for riksintresset.
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Figur 10. Virdebirande karaktirer f6r kulturmiljén och riksintresset vid Gaddviken enligt kulturmiljéutredningen och
konsekvensbedémningen f6r detaljplanen. Bild: Ekologigruppen och Pantzar&Janke, 2026-03-19.

Natur- och rekreationsvarden

Naturvirden

Naturen inom planomradet utgors av 6ppna, kuperade hillmarker och blockiga bergbranter ned
mot Henriksdal och Svindersvikens vatten. Pa héjden har berget gles vixtlighet och
solexponerade trid av bade tall och ddellov med inslag av bland annat asp, bjérk och rénn.
Naturen pa Kvarnholmen och Henriksdal dr del 1 ett svagt ekologiskt spridningssamband enligt
Regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen (RUFS 2050). Det svaga spridningssambandet
over Henriksdal och Kvarnholmen pekas ut i Nackas Gron- och blastrukturprogram (2025) samt
Nackas naturvardsplan (2025) som ett viktigt ekologiskt forstirkningsomrade for bade barrskog,
ddellovtriad och livsmiljoer for pollinatérer.
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Figur 11. Karta som visar att naturen pa Kvarnholmen och Henriksdal ér del i ett svart ekologiskt spridningssamband
enligt Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen 2050.

Utférd naturvirdesinventering (Calluna 2020-07-006) har identifierat flera skyddade arter inom
planomradet, sasom rodlistade trid och svampar. De fem naturvardsarter (exklusive faglar) som
observerats inom planomradet ér ekticka, liljekonvalj, skogsalm och ask. Skogsalm ar rodlistad 1
kategorin CR (akut hotad), ask i kategorin EN (starkt hotad), ekticka i kategorin N'T' (ndra hotad).
Liljekonvalj hor till rédlistekategorin LC (livskraftig), men ar fridlyst i Stockholms lin. Fyra trad
pekas ut som sarskilt skyddsvirda, tva ekar, en tall och en l6nn. De hégsta naturvirdena inom
inventeringsomradet (naturvirdesklass 3 — patagligt naturvirde) aterfanns i adellvskogsomradet i
nordvist, med férekomst av ek, déd ved och inslag av ildre tall. Aven hillmarksomradet som
ansluter till ekmiljon 1 nordvist uppvisar hoga naturvirden. Runt Férmansbostaden vixer ett
bestand av dtta ekar och en 16nn som ar skyddsvirda samt en 16nn ar sdrskilt skyddsvard.
Planomradet rymmer totalt 56 naturvirdestrid, varav fyra dr sirskilt skyddsvirda trdd och ett
stort antal dr skyddsvirda trad. Majoriteten av naturvardestraden ér ek, men aven tall och 16nn ar
vanligt forekommande. Tridskiktet pa hillmarkerna ar mycket svart att aterplantera varfor
bevarande av befintliga trid ar av stor vikt for att bevara/behilla det ekologiska virdet i omridet.
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Figur 12. Karta som redovisar naturvirdesobjekt. Omrade med patagligt naturvirde, naturviardesklass 3 (orange) samt
omrade med visst naturvirde, naturvirdesklass 4 (gult). Planomradet i r6d linje. Bild: Nacka kommun, 2026
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Figur 13. Utpekade naturvirdestrid inom och kring planomradet. Bild: Calluna, 2020-07-06.

Planomradet ligger i nira anslutning till Trolldalens naturomrade, ett populdrt gronomrade fér
boende pa Henriksdalsberget och Kvarnholmen. Trolldalens tallskogar och klippbranter ar
utpekat av Skogsstyrelsen som nyckelbiotop. Ryssbergens naturreservat, beldget 600 meter frin
planomradet (figelvigen) pa andra sidan Svindersviken dr nirmsta naturreservat. Nackareservatet
beldget cirka 1300 meter fran planomradet dr ett annat nirliggande reservat. Ryssbergens
naturreservat och Trolldalens naturomrade kan komma att paverkas av buller under

utbyggnadstiden.



Planbeskrivning 24(117)
Utblicken och Formansbostaden

NACKA SAMRADSHANDLING
Forutsattningar

Fladderm®oss

En fladdermusinventering (Vig & milj6, 2024-02-01) har genomf6rts och konstaterar att sju arter
av fladdermdss ror sig inom och 1 niarheten av planomradet. Sex arter, dvirgpipistrell, storre
brunfladdermus, trollpipistrell och vattenfladdermus samt de svarseparerade arterna
mustaschfladdermus/tajgafladdermus bedéms som livskraftiga (LC) enligt Rodlistade Arter i
Sverige 2020. Tva arter, brunlangéra och nordfladdermus, ér listade som nira hotade (NT). Dessa
tva arter har rédlistans nist lagsta klassning och bedéms 1 nuldget inte som hotade men med
negativ trend. Alla fladdermusarter ar fridlysta enligt artskyddsférordningen.

Stora delar av detaljplaneomradet och den intilliggande pagiaende detaljplanen Giaddviken
bed6ms 1 dagsliget vara mindre limpade livsmiljoer f6r fladdermdss. Detta galler sarskilt de
omraden dir det i dagsldget redan finns bebyggelse eller omraden som bestar av 6ppna
hirdgjorda ytor. Aven de naturomriden som kommer tas i ansprik enligt planférslaget bedéms
vara mindre lampade som livsmiljoer f6r fladdermdss. En kumulativ effekt kan dock byggas upp
nir fler livsmiljéer, dven de som dr mindre limpade, for fladderméss forsvinner eller paverkas i
ett redan fragmenterat landskap. Ljus- och ljudkansliga arter ar redan i stor utstrackning
undantringda inom omradet i och med att det ligger 1 ett redan vildigt exploaterat landskap.
Aven arter som bedéms vara relativt tiliga mot ljud- och ljusbarridrer kan paverkas negativt vid
ytterligare fortitning och exploatering som inte tar sirskild hansyn till fladderméss.

Da planomradet och dess omgivning bestar till storsta delen av hillmark sa bedéms planomradet
vara av for dalig kvalitet for att f6rs6rja populationer av fladderméss eller ens enstaka individers
fulla f6dobehov. For att veta hur planerad bebyggelse kan paverka fladdermdssen 1 omradet har
en artskyddsutredning (Vig & milj6 2023) tagits fram. Den visar att det inte finns nagonting som
pekar pa att det i dagsliget finns fladdermuskolonier inom planomradet och en exploatering bor
dirfoér ha en lag paverkan pa omradets potential som fortplantningsomrade. Vid
fladdermusinventeringen noterades dock en handfull trid inom eller i direkt anslutning till
planomradet som kan vara limpliga som viloplats for fladderméss (klass 3). Om bo/viloplatser
tor fladdermdoss forsvinner finns det risk att aktualisera férbuden i artskyddsférordningen.

En inventering av 6vervintringsmiljéer 1 bergrumsanligegningen i Finnberget (Vig & milj6, 2026-
02-206) gjordes den 28 januari 2025. Inga overvintrade fladdermdss noterades.
Bergrumsanligeningen bedémdes ocksa vara olimpliga som 6vervintringslokal och det dr hégst
osannolikt att de alls nyttjar bergrumsanliggningen.

Faglar

I arbetet med detaljplanen genomfdrdes dven en fagelinventering (Vig & miljo, 2026-02-25).
Artsammansittningen bedéms som typisk f6r omradets biotoper och geografiska lige. Da det

finns prioriterade fagelarter i planomradet har en artskyddsutredning (Vig & milj6, 2026-02-25)
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tagits fram som har identifierat ett antal omraden och strukturer som bedéms viktiga fér
fagelfaunan inom planomradet samt estimerat revir for de identifierade fagelarterna. Totalt
patriffades dtta prioriterade fagelarter varav sex ar nationellt rédlistade; bjorktrast (NT), kraka
(NT), svartvit flugsnappare (NT), gronfink (EN), drtsangare (NT) och stare (VU). Ingen av
arterna dr upptagna 1 Fageldirektivets bilaga 1. Ytterligare tva arter, sidesirla och skata, kan anses
prioriterad utifran deras signifikant negativa populationsutveckling. Inom ramarna fér
inventeringen avgrinsades ett antal omraden och strukturer som bedéms viktiga f6r omradets
taglar, men inga botrid noterades inom planomradet. Av de utredda fagelarterna i
Artskyddsutredningen bedéms féljande ha revir inom detaljplanen; Bjorktrast, Kraka, Skata,
Stare, Svartvit flugsnappare, Sidesitla och Artsingare.

: A @/ VAG&MILIO
N

Fagelinventering DP Gaddviken,
DP Hantverkshuset, DP Utblicken
och formansbostaden, 2023
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Figur 14. Karta som redovisar fyndplatser och estimerade revir for figelarter som patriffats inom ramarna for
filtstudien. Bild: Vig & milj6, 2026-02-25.

Rekreationsvirden

Delar av Finnberget anvinds for rekreation, men de delar av Finnberget som dr inom
planomradet dr mindre tillgingliga med anledning av att omradet dr kraftigt kuperat. Med
anledning av att det 4r vildigt kuperat finns dven gunnebostingel runt stora delar av planomradet.
Inom planomradet finns inga lekplatser. Cirka 600 meter 6ster om planomradet finns Lilla
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Kvarnholmens lekplats. Vister om planomradet aterfinns skogsomradet Trolldalen som har
betydande rekreationsvirden f6r manga i niromradet, exempelvis boende i Danviksklippan, delar
av Hammarby sjostad och Kvarnholmen, som inte har nagon storre skog i sin narmilj6 att tillga.
Lings vattnet soder om Trolldalen I6per en 3,5 kilometer lang strandpromenad lings
Svindersviken hela vigen bort till Nacka strand vilket ar ett viktigt rekreationsstrak i omradet. I
nuldget avslutas strandpromenaden vid Kafferosteriet.

Cirka 700 meter vaster om planomradet ligger Vilans skola med bland annat fotbolls- och
basketplan. Omradet saknar ndrhet till storre idrottsytor. Nirmaste idrottsplats ligger i Sickla,
cirka 2,2 kilometer till fots och 3,7 kilometer med bil frin planomradet.

Planomradet dr hogt beldget pa ett glest bevuxet berg. Det ér litt atkomligt f6r bade vindar och
sol fran alla viderstreck. Da jordlagren dr tunna eller obefintliga 4r den vixlighet som finns
taimligen tilig mot torka, men ocksa mycket kanslig for slitage.

Delomradet Utblicken har namngetts efter de vidstrickta utblickar fran berget, vilket utgér ett
viktigt rekreationsvirde pa platsen. Fran hojdplatan i planomradet syns bade Stockholms
innerstad och stora delar av omradet kring Svindersviken. Byggnader dven pa mycket lingt hall i

Kista syns fran platsen vid klart vider.

B an R =

Figur 15. Vy tagen mot vister ut fran Finnberget vid kvarter Utblicken. Bild: Nacka kommun, 2025.

Strandskydd

En mindre del av planomradet ligger inom 100 meter fran strandlinjen och omfattas av
strandskydd. Inom ber6rd del foreslds strandskyddet upphivas. Lds mer under avsnitt
Detaljplanens inneball rubtik Strandskydd.
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Gator, trafik och parkering

Planomradet omfattar Finnbergsvigen och del av Kvarnholmsvigen. Kvarnholmsvigen ar en
huvudgata fran Henriksdalskorset i vister, genom Kvarnholmen, till Kvarnholmsbron i1 6ster som
ansluter till Virmdoleden. Finnbergsvigen dr en lokalgata som stricker sig fran
Kvarnholmsvagen 1 s6der upp till en vindplats 1 norr pa Finnberget. De delar av gatorna som ar
inom planomradet dr idag i privat d4go. Finnbergsvigen som f6rsorjer bostiderna uppe pa
Finnberget har en smal trottoar pa den vistra sidan. Finnbergsvigen trafikeras av busslinje 55 och
469. Kvarnholmsvigen trafikeras av busslinje 402 och en nattlinje 93.

Hastigheten pa Finnbergsvigen och Kvarnholmsvagen ér 40 kilometer per timme.
Finnbergsvigen har en drsmedeldygnstrafik, ADT, pa 500 fordon per dygn varav cirka 8 %
beriknas vara tung trafik. Kvarnholmsvigen inom planomradet har en ADT mellan 1500-1800
fordon per dygn varav cirka 15% beriknas vara tung trafik.

Inom planomridet, utmed Finnbergsvigen och Kvarnholmsvigen, finns ingen
kantstensparkering. Inom planomradet, vid vindplanen pa Finnberget, finns tva parkeringsplatser
for boende 1 omridet. Parkeringarna vid vindplanen nyttjas av boende inom BRF Finnberget.
Vid Férmansbostaden (pa fastigheten Sickladn 37:48) finns grusade ytor som anvinds som
markparkering.

Teknisk forsorjning

Omradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Omradet tillh6r inte
verksamhetsomrade dagvatten for gata eller {61 fastighet. Forbindelsepunkt f6r kommunalt vatten
finns vid rondellen Kvarnholmsvigen/Finnbergtunneln. Férbindelsepunkt f6r kommunalt
spillvatten finns pa sédra sidan om Svindersviken. Utanfor planomradet vid Kvarnholmsvigen
finns enskilda vatten-, spill- och dagvattenledningar. Inom planomradet gar enskilda vatten- och
spillvattenledningar som bland annat forsorjer Férmansbostaden (fastigheten Sickladn 37:48).

Planomradet korsas dven av ett langborrhal med vatten- och spillvatten till BRF Saltsjchojden 1
(fastigheten Sickladn 37:60).

Lingst med Finnbergsvigen finns el- och fiberledningar.

Ytvatten, dagvatten och grundvatten

Miljokvalitetsnormer for vatten

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for bland annat
tororeningsbelastning pa ytvatten i hav, sjéar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster
Normerna anger de féroreningsnivier som minniskor och miljé kan belastas med utan
olagenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MIKKN 6verskrids.
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Planomradet saknar vattenkontakt. Narmaste ytvattenforekomst ar Strémmen (VISS ID: SE59-
1920-180800). Strommen har klassificerats som otillfredsstillande ekologisk status och uppnar
inte god kemisk status. Overgtipande miljokvalitetsnorm (MKN) for Strommen har faststillts till
Otillfredsstallande ekologisk status med malar 2039, med undantag for att uppna God ekologisk
status. Detta anses tekniskt omojligt pa grund av Strommens funktion som hamnanligegning for
sjofart. Trots det mindre stringa kravet, som galler specifikt f6r morfologiskt tillstind och
hydrografiska villkor ska, med rimliga atgirder, bista mojliga ekologiska status alltid efterstrivas.
Enligt icke-forsimringskravet far ingen forsimring ske i férhallande till status f6r
kvalitetsfaktorer. F6r andra typer av paverkan giller att God status fortfarande ska uppnas pa
kvalitetsfaktorsniva. Otillfredsstallande status grundar sig pa kvalitetsfaktorer kopplade till
évergddning, milidgifter (Sirskilt Férorenande Amnen, SFA), morfologiska férindringar,
kontinuitet och flodesforindringar. For 6vergddning baseras den otillfredstillande statusen for
Strémmen pa hoga halter av klorofyll a (kvalitetsfaktor vaxtplankton), vilket bekriftas av hoga
halter av niringsimnen som kvive och fosfor, sirskilt sommartid.

Strémmen Uppnar ej god kemisk status pa grund av halterna av de prioriterade amnena
perfluoroktansulfon (PFOS), antracen, fluoranten, kadmium (Cd), bly (Pb), tributyltenn (TBT),
kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids i vattenférekomsten. Enligt
milj6kvalitetsnormen ska God kemisk status uppnas med undantag f6r bromerad difenyleter,
kvicksilver och kvicksilverforeningar, antracen, bly och blyféreningar samt tributyltennféreningar.

Svindersviken, soder om detaljplanen, ir paverkad av muddringar, tidigare industriell aktivitet och
utfyllnader. Den hydromorfologiska karaktiren ir starkt modifierad och omradet har en
antropogen prigel. Sedimenten ar férorenade och ticks av svart gyttja med oljefilm, hog halt av
fororeningar forekommer. Invasiva arter sisom vattenpest har patraffats. Den artfattiga
bottenfaunan domineras av féroreningstoleranta arter, sisom farborstmaskar och
fjadermygglarver. Fiskfaunan bestar fraimst av mort (dominerar i antal) och abborre (storre andel

av biomassan).

Enligt VISS idr de miljéutmaningar som paverkar vattenférekomsten starkt kopplade till fysisk
(hydromorfologisk) paverkan fran hamnanlaggningen och farled for sjofart. Dessa utfors framfor
allt 1 Saltsjon, norr om planomradet. Det har bedomts vara svart att uppna en God ekologisk
status samtidigt som hamnanliggningens funktions bibehalls, vilket resulterar i ett undantag frin
miljokvalitetsnormen fran den ekologiska statusen. (IISS, 1V atteninformationssystem: Sverige, 2024)

Dagvatten

Omradet bestar till stor del av bergsyta och naturmark samt till viss del av gata. H6jdomradena
utgors av hillmarker med berg i dagen eller mycket tunna jordlager. Tillsammans med den branta
terringen blir avrinningen inom planomradet hog. I nulaget férekommer ingen ordnad
dagvattenhantering frain planomradet. Det finns befintliga dagvattenledningar lings med delar av
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Kvarnholmsvigen. Avrinningen till Kvarnholmsvigen sker bade som diffus avrinning fran
naturmark och koncentrerat lings Finnbergsvigen.
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Figur 16. Markanvindningen vid befintlig situation. Bild: WSP, 2026-02-19.
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Grundvatten

Det finns inget grundvatten i friktionsjord inom planomradet. P4 berget ir ytvattenavrinning
snabb. Tidvis finns vatten i bergskrevor. Naturlig infiltration sker i en randzon, vilket bidrar till
att uppratthalla grundvattennivaerna i berget. Grundvattenytan ligger i h6jd med Svindersvikens
vattenniva. Inom planomradet varierar marknivierna mellan cirka +19 och +55 (RH2000).

Under delar av detaljplanen finns en nedlagd bergrumsanlidggning f6r oljeprodukter. Ett visst
inlickage av vatten sker fran Svindersviken till bergrumsanliggningen. Vattennivan i
bergrumsanlidggningen ir nagot ldgre dn grundvattennivan i berget. Detta beror pa att
grundvattennivan ir sinkt genom pumpning, vilket har pagatt sedan bergrumsanldggningen
anlades under 1960-talet.

Grundvattnet i berggrunden ir inte ett skyddsobjekt som dricksvattenresurs. Vattnets kvalitet
péaverkas av intringande havsvatten och eventuella féroreningar.
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Halsa och siakerhet

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar marken frimst av morin pa berg och berg i dagen. Bedomning
av sulfidférekomst 1 berget har skett vid en bergsyn (Ramboll, 2022-08-25). Bergarter som
torekommer i planomradet ar kvarts, filtspat och glimmer. Betydande mingder sulfider bedéms
saknas. Kommunen bedomer att berg med hogre sulfidhalt inte kan uteslutas vid bergschakt som
ar djupare dn tva meter.

Omradet ligger pa grinsen mellan lagradonmark och normalradonmark. Vid projektering bor
forutsittas normalradonmark om ingen ytterligare matning utfors.

Geotekniska risker

En geoteknisk utredning (Iterio, 2026-02-23) har genomforts. Idag finns varken risk for
instabilitet i jordmassor eller sattningar och omradet ir generellt inte kinsligt for erosion eftersom
omradet utgbrs av i huvudsak berg i dagen.

En viss erosion pagar dock 1 omradet. Utférd dagvattenutredning visar pa att det vid skyfall
bildas ett skyfallsstrak lings Kvarnholmsvigen. Om intilliggande planomrade Giddviken inte
byggs ut, sker avrinningen visterut och sedan s6derut mot Svindersviken vid befintlig bebyggelse.
Ytvattenavrinning frain dagens naturomrade kan tinkas orsaka erosion utanfor planomradet vid
skyfall idag. Primirt i partier dir erosionskinslig jord férekommer och det samtidigt blir hég
vattenhastighet. I omraden med stora lutningar kan risk for erosion dven uppsta i
utstromningspunkter, i det fall att vatten infiltrerar i stora mangder till permeabla ledningsgravar
eller till vigoverbyggnader.

Fororeningar

Mark

En sammanstillning av miljotekniska markundersékningar, som dr genomforda mellan 2017 och
2023, har tagits fram (Wescon, 2025-02-28). Sammanstallningen visar att marken i och utanfor
planomradet ir fororenad av frimst metaller (arsenik, koppar och bly) och PAH:er. Aven
kvicksilver, kadmium och zink férekommer 1 f6rh6jda halter.

Foéroreningar forekommer inom naturmark, med hégst halter avseende bly och PAH-H. Hogst
halter av féroreningar forekommer 1 jordpartiklar pa berg 1 sprickor, under mossa och lav, nedan
kallat bergdamm. Jord dir det vixer gris och vixter visar pa ligre halter. Féroreningarna i
naturmarken dr en konsekvens fran tidigare industriell verksamhet, utanfér planomradet, som
genom utsldpp av stoft och partiklar till luft givit upphov till deposition av metaller.
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Det kan inte uteslutas att andra luftburna féroreningar, exempelvis kvicksilver spridits fran
nirliggande oljedepa eller batsliperi och varv. All ytlig jord inom planomradet ir paverkad och
den Overskrider foreslagna bedomningsgrunder f6r metaller och PAH:er.

Frukt och bir

Vid analyser pa frukt och bir i naturmark pa Finnberget och Kvarnholmen och pa frukt fran
Finnberget var halten av arsenik och kvicksilver under laboratoriets rapporteringsgrins. Blyhalten
underskrider Livsmedelsverkets riktvirde om 0,2 mg/kg TS. Aven exponeringen av PAH-H via
konsumtion av vilda bir och frukter bedéms som férsumbar (Wescon, 2026-03-106).

Porluft

Risken for spridning av féroreningar fran mark genom intringning av dnga i framtida bostader
har utretts genom att porluft provtagits (Wescon, 2026-03-16). Provtagning utférdes 1 tva punkter
inom detaljplaneomridet avseende PAH:er. Det forekommer inga halter 6ver Naturvardsverket
riktvirden avseende inomhusluft (RfC). Kvicksilver férekommer i jorden. All ny bebyggelse
kommer grundliaggas mot berg, dir inga kvarvarande féroreningar finns kvar. Kommunen
bedémer dirfor att det inte finns nagon risk for angintrangning gillande kvicksilver.

Planomradet ligger ovanpa Finnbergets bergrumsanligening dir lagring av olja pagatt fran 1960-
talet. Bergrumsanliggningen dr sedan 2001 avvecklad som oljelager. Saneringen av dem
avslutades 2016. Mindre rester av rdolja och petroleumprodukter finns kvar i delar av
bergrumsanliggningen efter saneringen.

Laboratorieforsok har utforts med syfte att utreda hur kvarvarande féroreningars 16slighet kan
paverkas av temperaturvariationer, och om det kan spridas till ovan- och nirliggande bostadshus.
Resultaten visade att nagon paverkan pa boendemiljon inte férvintas uppkomma. Detta beror pa:
lang transportstricka, sma porer i berget och hég utspadning. (Wescon, 2026).

Det finns en utslippspunkt fran ortsystemets ventilationssystem inom planomradets vistra del.
Orterna har inte anvints for lagring av oljor och mingden féroreningar ar ligre 4n i 6vriga delar
av bergrumsanliggningen. Ventilering av ortsystem kan dock medféra en paverkan pa
detaljplanerna av lukt och féroreningsspridning. Paverkan fran bergrumsanlaggningen kommer
utredas vidare 1 en separat tillstandsprocess f6r den nya anvindningen av
bergrumsanliggningarna.

Lakning till ytvatten/grundvatten

Metallernas lakegenskaper har studerats for naturmark (Wescon, 2026-03-16). Resultatet visar att
metallernas formaga att 16sa sig ar smd, da mindre 4n 1% av den totala koncentrationen av
metaller lakar. Det finns inget grundvatten i friktionsjord inom planomradet, och
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ytvattenavrinningen pa berget dr snabb, vilket begrinsar infiltration och spridning av féroreningar
till grundvatten i berg.

Oversvamning

Pa grund av planomradets hojdlige pa Finnberget finns ingen risk for vare sig 6versvimning eller
paverkan av havsnivah6éjning inom planomradet.

Skyfall

Nederbordsmingder rinner av mot lagpunkter utmed Finnbergs- och Kvarnholmsvigen. Vatten
som rinner ner for Finnbergsvigen, rinner pa vigens Ostra sida fOr att byta till véstra sidan lingre
ned mot kurvan. Nir vattnet nar Kvarnholmsvigen nas en hojdpunkt pa vigen dir vattnet
strommar 4t tva lagpunkter, visterut och Osterut ut fran planomradet. Vattnet avleds i
dagvattensystem i brunnar i vigrenen lings med Kvarnholmsvagen. Vid stora mingder vatten
fortsitter vattnet mot viagens lagpunkt. Da omradet dr kuperat och bestar av berg finns det risk
for héga floden och hoga vattenhastigheter. Det dr darfér extra viktigt att tinka pa hur vattnet
leds i samband med skyfall. Ytvattenavrinning fran dagens naturomrade kan orsaka erosion
utanfér omradet redan idag vid stora nederbordsmingder.
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Figur 17. Bild som visar en karta 6ver beriknade maximala vattendjup. Skyfallsanalys Linsstyrelsen (2026).
Kartunderlag f6r klimatanpassning. Detaljplaneomradet Utblicken och Férmansbostaden markerat i rott. Pilar
indikerar de tva storre avrinningsvigarna.
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Buller

Trafikbuller

Planomradet ér bullerutsatt frin Virmdoéleden som passerar cirka 300 meter soder om omradet.
Virmdéleden ligger hogt beliget ovanfér Svindersviken ungefir i niva med planomradet. Lings
stora delar av Virmdoleden finns bullerskydd utmed vigens norra sida i form av berg och
bullerskyddsskdrm. En stricka pa cirka 300 meter lings med Virmdoleden, 1 h6jd med Nacka
batklubb, saknar bullerskydd. Enligt Trafikverket dr det inte méjligt att uppfora bullerskydd lings
denna stricka da brokonstruktionen inte ar anpassad for den 6kade last ett bullerskydd innebir,
samt att ett bullerskydd begrinsar méjligheten till underhéll av bron. Utéver Varmdoéleden finns
Kvarnholmsvigen som dven den passerar séder om planomradet. Inom omradet finns dven
Finnbergsvigen, som ar en mindre lokalgata utan genomfartstrafik.

Buller fran spartrafik har ingen péaverkan pa den totala trafikbullernivin i nagon del av plan-
omradet. Det bedéms inte finnas niagon risk for vare sig stomljud eller kinnbara vibrationer.

Ovriga bullerkillor

Under del av marken finns en bergrumsanlidggning som kan komma att fa ny anvindning. 1
samband med detta kan nya ventilationsaggregat tillkomma vid befintliga tunnelpaslag. Detta
provas 1 eventuell kommande tillstindsansokan.

I Svindersviken finns ett flertal smabatshamnar. Ovriga verksamheter som idag kan paverka
planomradet, sisom Kafferosteriet och industrihamnen som bland annat nyttjas av bogserbatar,
ligger i detaljplanen f6r Giddviken, som pagar parallellt med detta detaljplanearbete
Verksamheterna avses att avvecklas i samband med att den detaljplanen byggs ut.

Luftkvalitet

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for bland annat luftkvalitet.
Normerna anger de féroreningsnivaer som minniskor och miljé kan belastas med utan
olagenheter av betydelse. I Stockholmsregionen ir vigtrafiken den dominerande kallan till utslipp
av luftféroreningar och luftkvalitetsnormerna f6r PM10 (partiklar) och kvaveoxid (NO») dr
svarast att klara. En detaljplan far inte medverka till att MKN 6verskrids.

En luftutredning (SLB-analys, 2026-03-19) har tagits fram fér detaljplanen. Planomradet dr hogt
beldget och kuperat med en férhirskande vindriktning fran sydvist. Den niarmaste utslippskallan
till luft 4r fran fordon som trafikerar Finnbergsvigen och Kvarnholmsvigen. Utredningen har
redovisat halterna 1 luften f6r PM10 och kvivedioxid f6r nulige enligt SLB kartligening ar 2020
samt beriknat halterna f6r nollalternativ och utbyggnadsalternativ for ar 2040.
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Inom planomridet 4t den beriknade dygnsmedelhalten ar 2020 £6r PM10 20-25 pug/m? och for
kvivedioxid 18-24 pg/m?. Luftkvaliteten inom planomridet bedoms som god. Bade
miljokvalitetsnormer och nationella miljokvalitetsmal uppfylls med god marginal 1 hela
planomradet. Aven Nacka kommuns lokala miljiémal for frisk luft uppfylls i planomradet.

Risk for olyckor

Planomradet ligger hogt belaget pa ett berg, det finns méanga branta bergssidor med risk f6r
fallolyckor.

Farligt gods

Det finns inga malpunkter for farligt gods 1 planomradet, och inga transportleder for farligt gods i
planomradet.

Vig 222 Virmdoleden utgdr primir transportled for farligt gods. Vig 222 dr beligen 320 meter
fran planomradet.
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Detaljplanens innehall

Overgripande struktur
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Figur 18. lllustrationsplan for planomradet. Féreslagna nya byggnader och Formansbostaden mellan G1 och G2. Bild:
KUAB/SWMS/Kjellander Sjoberg/Brunnberg & Forshed, 2026.

-

Figur 19. Vy mot norr. Elevation som redovisar férslaget 1ings med Kvarnholmsvigen. Bild: Kjellander Sjéberg, 2026.
Arkitekt: Brunnberg & Forshed (Utblicken) samt Kjellander Sjoberg (Férmansbostaden).

Planférslaget innebir att ny bebyggelse placeras pa Finnbergets sodra sluttning pa naturmark som
idag till storsta del bestir av 6ppna kuperade hillmarker och blockiga bergsbranter. Planférslaget
omfattar totalt dtta nya byggnader och cirka 200 bostider. I planomradets 6stra delar foreslas tva
nya punkthus och att det befintliga bostadshuset Férmansbostaden, med tillh6rande tradgard,
byggs till med en linkbyggnad till ett av punkthusen. I vistra delen foreslas sex punkthus i upp till
dtta vaningar, varav tvd vaningar i suterring. I 6stra delen féreslas, i anslutning till den sé kallade
Formansbostaden, ett fristiende punkthus i upp till 11 vaningar, varav tre i suterring,.
Férmansbostaden bevaras och byggs till med en tillbyggnad i atta vaningar varav tva i suterring,.
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En forskola foreslas i planomradets norra del, i de nedre vaningarna av det féreslagna
bostadshuset H1.

Planforslaget innebir att hela Finnbergsvigen 6vergar till allmén plats, dar delar av gaturummet
breddas for att gora plats for bredare trottoarer. Planf6rslaget innebir dven att en allmién trappa
tillskapas mellan de féreslagna byggnaderna J4 och G1, f6r ett genare gangstrak i nord-sydlig
riktning. Inom planomradet tillskapas en kvartersgata (gangfartsomrade) som forsorjer hus J1-J4
samt garageinfart till hus H1-H2. H-husen byggs pai ett befintligt strak som anvinds for
rekreation och detta ersitts med en ny trappa norr om hus H1. Den natur som inte paverkas av
bebyggelsen Gvergar fran att vara privatagd till att dgas och forvaltas av kommunen.

Anpassningar av planforslaget utifran riksintresset for kulturmiljo
samt landskapsbild

Forslaget har anpassats genom att bostider som ursprungligen planerades nere vid
Kvarnholmsvigen placeras uppe pa klipporna i planomradet. Detta gor att bergssluttningen
fortsitter vara nirvarande i Kvarnholmsvagens gaturum istillet fOr att bergssidan 1 gaturummet
doljs av husfasader, vilket bedoms vara positivt ur riksintressesynpunkt. Detta ir ett avsteg fran
hur projektet beskrevs i start-PM, dér fokus lag pa hus som foljer huvudgatan med lokaler 1
bottenvaningen. Att placera husen lings huvudgatan hade inneburit storre bergschakter, simre
dagsljusforhallanden och sannolikt dven en storre negativ paverkan pa riksintresset for
kulturmiljé.

Vidare har férslaget anpassats i hojdskala sa att inget hus har hégre nockhéjd dn det hégsta
befintliga huset pa Finnberget, vilket minskar paverkan pa stadssilhuetten framfor allt sett fran
Djurgarden och fran farleden samt fran hogt beldgna punkter kring Svindersviken som
exempelvis Ryssbergen.
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Figur 20. Fotomontage av planférslaget sett fran cirkulationsplatsen, vy H. Befintliga arbetarbostider i férgrunden.
Bild: Kjellander Sj6berg, 2026. Arkitekt: Brunnberg & Forshed samt Kjellander Sjoberg.

De branta sadeltaken for de foreslagna J-husen och H-husen ar ett sitt att minska den upplevda
héjden av husen och dessutom finns liknande takvinklar i omgivningen i de dldre
arbetarbostiderna vid Kvarnholmsvigen. Lutningen pa taken dr ocksa ett gestaltningsgrepp som
har koppling till de branta bergssluttningarna som husen ér placerade i.

Vidare har vaningsantalet anpassats bade utifran paverkan pé befintliga bostiders utsikt och
paverkan pd vyer frin det omgivande landskapet. I den vistra delen av planomradet foreslas ett
storre naturomrade sparas. Att inga byggnader placeras dir dr ett stillningstagande som grundas
pé platsens rekreations- och naturvirden samt paverkan pa landskapsbilden.

Detaljplanen mojliggor cirka 200 bostider, vilket dr ett ligre antal dn det som férutsags i start-
PM. Anledningen till detta dr att omfattningen av exploateringen under planprocessens gang har
anpassats utifrin naturvirden samt stads- och landskapsbild och riksintresse for kulturmiljé.

Hur gestaltning av ny bebyggelse regleras i detaljplanen

Fasadmaterial och fargsittning regleras ej i samradshandlingen. Detta kommer att regleras till
detaljplanens granskningsskede. Planforslaget redovisar volymer och méjliga utformningar av
fasader, balkonger och bostadsgardar. Takvinklar regleras f6r delomrade 1 Utblicken da det
bed6éms utgoéra en mycket viktig del 1 gestaltningen och landskapsanpassningen av bebyggelsen.

Balkonger redovisas pa alla foreslagna hus. Planbestimmelser ger ocksa mycket generdsa
moijligheter till att balkonger far kraga ut 6ver bade kvartersmark och allmin plats. Kommunen
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onskar i samradet fa prévat om utanpaliggande balkonger i det antal och den utformning som
redovisas i planhandlingen ar forenligt med platsens kulturmiljévirden 1 relation till riksintresset
for kulturmiljé. Det kan konstateras att stora och manga balkonger ar vanligt forekommande pa
nybyggda bostadshus och att manga boende ser balkonger som en stor boendekvalitet.
Kommunen bedémer att delomride 1, Utblicken, inte 4r centralt f6r omradets industrikaraktir
och att balkongerna darfér kan ges en mer expressiv gestaltning 1 linje med planforslaget.
Bebyggelseforslaget for delomrade 2, Formansbostaden, har integrerat balkongerna i
fasadutformningen i en typ av loggior eller balkongzon innanfér fasadlinjen, medan Utblicken har
en losning med balkonger som snarare blir skulpturala tillige utanpa fasaden som bidrar till att
forma omradets silhuett samt accentuerar bebyggelsens gavelmotiv.

Bebyggelsemiljoer

Bebyggelsen inom planomradet ar uppdelat 1 tva olika delomriden, delomrade 1 och 2. 1
angrinsande planomrade f6r DP Gidddviken finns ytterligare sju bebyggelseomraden, delomrade
3-10. Omradena 3-10 ingar inte i denna detaljplan.

FINNBERGET
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Figur 21. Illustrationsplan av planférslaget, uppdelat i delomrade 1 och 2. Bild: Brunnberg & Forshed, 2026.

Delomrade | — Utblicken (HI-H2 & J1-}4)

Inom planomradets vistra del foreslas sex nya huskroppar f6r bostadsindamal. Dessa sex
byggnader benimns tillsammans som kvarter Utblicken. Tva byggnader ar placerade ut med
Finnbergsvigen (H1-H2) och fyra byggnader (J1-J4) utmed en ny kvartersgata som loper lings
med Finnberget. I de tva nedre vaningarna i byggnad H1 mojliggors for en forskola. Bebyggelsen
1 kvarteret Utblicken dr mellan 5 och 8 viningar med upphojda bostadsgardar mellan husen.
Byggnadens och bostadsgardens hojd regleras med hégsta nockhojd i plankartan genom
bestimmelsen ”h”.
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Gestaltningen skiljer sig fran den planerade bebyggelsen inom Formanskvarteret och inom den
pagaende detaljplanen Gaddviken. Foreslaget Kvarter Utblicken ligger uppepa Finnbergets
branter och pa lingre avstind lases byggnaderna snarare thop med befintlig bebyggelse pa
Finnberget, an till den industripriglade kulturmiljon lings med Svindersviken med dess planerade
bebyggelse inom detaljplanen Giaddviken. Med detta som bakgrund féreslas Utblickens
bebyggelse skilja sig i sin gestaltning och formsprak. Bebyggelsen foreslds som punkthus med
sadeltak med markant lutning, huskropparna ar indelade i tva volymer med f6rskjutning i héjdled
och djupled. Volymhanteringen och de branta taken, tillsammans med ldget i suterring, gor att
den upplevda byggnadshéjden varierar pa olika platser. Som hoégst kommer bebyggelsen upplevas
fran Kvarnholmsvigen i soder.

Huskropparnas bada volymer avses gestaltas med var sin kul6r eller materialbehandling. Trd kan
vara ett dterkommande fasadmaterial och respektive volym féreslds fa en sammanhallen,
monokrom karaktir. De tva husen lings Finnbergsvigen kan komma att utformas med tva
ljusare kul6rer eller behandlingar, med ambitionen att knyta an till de befintliga vita punkthusen
norr om planomradet. For de fyra husen lings den nya kvartersgatan vid berget studeras en
kombination av ljusare och morkare trakulorer, vilket kan bidra till en tydligare kontrastverkan
och ge volymerna en upplevd tyngd.

Husen foreslas placeras med gavlar mot omgivande gator och 1 suterringlige tvirs berget.
Avsikten dr att balkonger frimst ar placerade pa gavlarna vilket accentuerar gavelmotivet och
tillvaratar de fina utblicksmojligheterna i séder och norr. Takfénster och takterrasser kan bidra till
ett mer livligt och variationsrikt taklandskap. Takets avsedda gestaltning ger bebyggelsen en egen
variationsrik och rytmisk karaktir med en toppig siluett som markerar bergets lige i stadsbilden,
dven pa lang sikt. De nya byggnadernas fasadmaterial, kul6r eller gestaltning regleras inte i
plankartan 1 samradsforslaget. Avsikten ér att komplettera med utformningsbestimmelse infor
granskning.
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12+ Brunnberg & forshed

Figur 22. Visionsbild 6ver byggnad H1. Bild: Brunnberg & Forshed, 2025.
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7oz -3e35-c Brunnberg & forshed

Figur 23. Visionsbild. Lingst till vinster i bild syns balkonger fran hus H1. Fran vinster till héger syns hustaken pa
hus J3-J1. Bild: Brunnberg & Forshed, 2025.



Planbeskrivning 41(117)
Utblicken och Formansbostaden

NACKA SAMRADSHANDLING
Detaljplanens innehall

i

il

o

Brunnberg & forshed

¢io3- 2025210 Brunnberg & forshed

Figur 25. Visionsbild av byggnad J1. Bild: Brunnberg & Forshed, 2025.
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Delomrade 2 - Formansbostaden (G1-G2)

Inom planomradet 6stra del féreslas den befintliga byggnaden Férmansbostaden, fran slutet av
1940-talet 1 rott tegel, bevaras och genom varsam renovering tillgianglighetsanpassas och fortsitta
nyttjas som bostadsligenheter. Byggnaden forses med rivningsforbud > samt med skydds- och
varsamhetsbestimmelser ?’qs” & 7’k som sikerstiller att kulturmiljovirdena bibehalls.

Férmansbostaden foreslas byggas till med en ny byggnadskropp (G2) 1 atta vaningar, varav tva
vaningar i suterring. Tillbyggnaden kopplas ihop med férmansbostaden med en lagdel i tva
vaningar ovan mark i syfte att skapa ett hinsynsfullt mote. Inom delomradet foreslds en ny
byggnad (G1) vister om Férmansbostaden. Byggnaden foreslas 1 9-11 vaningar, varav tre
vaningar i suterring. Byggnaden har dven en lagdel i en vaning for parkeringsgarage med ett
ovanpiliggande bostadsgard. Hojderna f6r den befintliga och foreslagna byggnader, med dess
upphodjda bostadsgard, regleras med hogsta nockhojd i plankartan genom bestimmelsen ”h”.

Den nya bebyggelsen inom Formanskvarteret har som ambition att tillfora ett nytt tidslager till
platsen och samtidigt f6rhalla sig varsamt till Férmansbostaden och byggnadens kulturhistoriska
virden. De nya byggnaderna féreslds ha en pentagonal form och en dimpad fargsattning for att
visuellt inte dominera. Huskropparna avses uppforas 1 tegel med samma kul6r som
Formansbostaden och de vinklade fasaderna lyfter fram Férmansbostadens lage i landskapet.
Balkongerna ir integrerade i byggnadskroppen vilket bidrar till en sammanhallen fasad. De nya
byggnadernas fasadmaterial, kulor eller gestaltning regleras inte i plankartan. Avsikten ar att
komplettera med utformningsbestimmelse infér granskning.

Siktlinjen som idag finns fran Férmansbostaden till Svindersviken mellan de tva stora
industribyggnaderna soder om Kvarnholmsvigen inom fastigheten Sickladn 37:49, féreslas
bevaras 1 bade planomradet samt i intilliggande detaljplan f6r Gaddviken. Detta gor att
Formansbostaden dven fortsattningsvis kommer att ga att se fran andra sidan vattnet, exempelvis
fran strandpromenaden vid Svindersviks gard.
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Figur 26. Visionsbild som visar méjlig utformning av bebyggelsen f6r kvarter Férmansbostaden. Bild: Kjellander
Sjoberg, 2026.

Utemiljo pa kvartersmark

De boende foreslas fa tillgang till gemensamma gardar mellan husen. Gérdarna mellan hus H1-
H2 och J1-J4 samt garden vister om G1 bestar av upphéjda gardar med underbyggt garage.
Bostadsgarden vister om hus J1 och mellan hus G1-G2 har inget underbyggt garage.
Dagvattenhanteringen ir en integrerad del av gardarnas utformning och vixtlighet i vixtbaddar
som renar och foérdréjer dagvatten foreslas. Bostadsgardarna dr relativt sma, vilket begrinsar
vistelse- samt lekytor. Resterande del av utemiljon pa kvartersmark ar kraftigt kuperad, vilket gor
marken svarutnyttjad som bostadsgard, dven om bergsmiljéerna kan innebira en visuell trivsel
och kan vara rekreativa for de boende. Det dr dirfér positivt att de boende har nira till
naturmarken for vistelse. Pd kvillar och helger kan féreslagen férskolegard inom planomradet
nyttjas av boende 1 omradet, vilket delvis kan kompensera begrinsade bostadsgardar och fa
allmianna lekplatser.
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Forskolan och utomhusvistelse

Foreslagen forskola inryms 1 Hus H1 och ar fordelad pa tva viningar omfattande cirka 800
kvadratmeter bruttoarea. Entré till f6rskolan sker fran Finnbergsvigen. Forskolans gard dr
beligen s6der om hus H1 och H2 och planeras att utformas pa ett sitt som uppmuntrar till
naturlek och utomhuspedagogik. Forskolegarden planeras bli cirka 1 200 kvadratmeter i den del
som dr anvandbar som lekyta, det vill sdga som inte anvands for andra dndamal, sisom
barnvagnsparkering och férrad. Forskolan planeras for 80 barn, vilket innebir en lekyta pa cirka
15 kvadratmeter per barn. Med anledning av den svara terringen och brist pa jord kan det vara
svart att nyplantera trad for att tillskapa skugga inom férskolans gard. For att dnda tillskapa
skugga under de soliga sommardagarna behéver solskydd bli en del av utformningen av garden.

Forskolegiarden behéver dven utformas med belysningen for barns utevistelse nir det dr morkt
ute och for att skapa trygega miljoer nir verksamheten ar stingd. Garden angrinsar i vister mot en
dunge med héga naturvirden dir naturvirdsrelevanta fagelarter och fladdermdss har observerats.
Ljussittningen pa forskolegarden blir dirfér dven viktig for att begrinsa ljusféroreningar mot
skogen, for att minimera negativ paverkan pa natur och arter.

I anslutning till férskolegirden finns naturmark med markféroreningar. Naturmarken bedoms
inte vara lamplig f6r heltidsvistelse eller lek for férskolebarn, sirskilt med hinsyn till de yngsta
barnens (under 6 ar) beteendemonster. Sma barn utforskar sin omgivning genom nira kontakt
med mark och vegetation, inklusive grivande och hand-till-mun-beteenden, vilket kan innebara
en Okad risk f6r exponering for féroreningar. Omradet kan dock nyttjas precis som idag for
sporadisk vistelse. Naturmarken ska darfor inte utformas eller tillginglige6ras for daglig
anvindning inom forskoleverksamheten. Fér mer information om fororeningar se avsnitt
Detaljplanens innehall under rubrik Fororeningar.

Bergrumsanliaggning

Den befintlig bergrumsanlidggningen bestar av bergrum, orter(tunnlar), tunnelmynningar samt
skyddszon for dessa. Denna detaljplan bekriftar del av befintlig bergrumsanlidggning och
mojligedr for att kunna utéka anliggningen med borrhal f6r bergvirme. Detta regleras i
plankartan med bestimmelsen ”E” vilket anger; Teknisk anldggning. Markanvindningen ar
begrinsad 1 h6jdled och varierar inom olika anviandningsomraden. Samtliga anvindningsomraden
tor Teknisk anliggning har samma ldgsta niva pa -350 meter under nollplanet f6r att méjliggora
bergvirmehal. De delar av bergrumsanlidggningen som inte ingar inom denna detaljplan planliggs
1 de parallellt pagaende detaljplanerna Detaljplan Finnbergets bergrum samt Detaljplan
Gaddviken, med anvindningen teknisk anliggning.

Bestimmelsen ”E” medger bade nuvarande anvindning och mojliggor dven en andrad
anvindning som ryms inom anviandningen Teknisk anlaggning. Exempel pa verksamheter som
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ryms inom anvindningen dr anldggningar for elektricitet, tele/fiber, virme/kyla, vatten, avlopp
och avfall. Annan industriell produktion ingar inte i teknisk anldggning. Den framtida
verksamheten prévas i kommande tillstandsprocesser.

Bergrumsanlidggningen har vissa naturliga begrinsningar av vilka anliggningar som ar moijliga.
Anldggningar for exempelvis stillverk eller serverhallar stiller stora krav pa torra utrymmen.
Bergrumsanligeningen ligger under den naturliga grundvattennivan och for att anlidgga ett
stallverk skulle extraordinira insatser krivas fOr att mojliggora utrymmet for en sadan typ av
anldggning. Pa grund av de féroreningar som, trots sanering, fortfarande finns i anliggningen ar
det inte lampligt f6r stadigvarande vistelse for allmanheten. Det innebir att verksamheter som
kraver kontinuerlig personal, sd som en avfallsanldggning, inte ar lamplig pa platsen.

En verksamhet som etableras 1 bergrumsanliggningen kommer omfattas av tillstands- eller
anmalningsplikt enligt miljobalken. Detaljplanens anvindning ger en ram for tillitna dndamal,
men inte automatiskt miljotillstind. Verksamheten kommer prévas mot miljobalkens regelverk
gillande bland annat oliagenhet, limplighet, storningar och risker.
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Kvarnholmsvigen B

Figur 27. Kartan visar planomradet med rédstreckad linje, befintlig och ny bebyggelse i svart samt ljusbla firg 6ver
omrade som planliggs som E-teknisk anliggning. Bild: Nacka kommun, 2026.
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Figur 28. Sektion A-A samt B-B som redovisar utrymmet for bergrumsanlidggningen som planliggs som E-teknisk

anliggning. Bild: Nacka kommun, 2026.
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Figur 29. Sektion C-C samt D-D som redovisar utrymmet for bergrumsanliggningen som planliggs som E-teknisk
anliggning. Bild: Nacka kommun, 2026.

Trafiktunnel i bergrumsanlaggning

Inom planomradet gar en befintlig trafiktunnel i huvudsak i 6st-vastlig riktning 1 berget. Tunneln

leder fran cirkulationsplatsen vister om planomradet in till bergrumsanliggningen, men aven till
Kafferosteriets byggnader (Sickladn 37:49). Rittigheten finns sikrad fastighetsrittsligt idag. Téankt
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anvindning for trafiktunneln i framtiden ar f6r att angéra ett gemensamt garage for de tva
bostadskvarteren som anlidggs pa Sicklaén 37:49. Det blir méjligt f6r personbilar att angora
garaget via trafiktunneln, men trafiktunneln kommer inte att vara 6ppen for allminheten och det
kommer inte att vara moijligt att ga eller cykla i trafiktunneln. Denna trafiklésning gor att flera
hundra fordonsrorelser per dygn forsvinner fran trafiknitet ovan mark eftersom bilarna istillet
anvinder tunneln, vilket medf6r lagre bullernivaer och ligre biltrafikfloden pa markytan.

Natur- och rekreationsvarden

Naturvarden

Naturmarken i planomradet dr inte planlagd idag utan tillhér samma fastighet som stora delar av
Kvarnholmen, Sicklaén 37:40. Markomradet har historiskt tillhort olika industrifastigheter, men
har i sig inte nyttjats for industriandamal.

Den planerade bebyggelsen kommer 1 hog grad att forindra det lokala landskapet och dagens
oexploaterade naturmark. Den storsta paverkan sker genom stora bergschakter och exploatering
av omraden med patagliga naturvirden (naturvirdesklass 3). Omradet har redan idag svaga
ekologiska spridningssamband i bade nord—sydlig och 6st—vistlig riktning, och nar trad avverkas
och byggnader uppfors riskerar dessa samband att férsamras ytterligare.

Naturvirdesinventeringen (Calluna, 2020-07-06) visar att omradet innehéller flera
naturvirdesbiotoper med patagliga naturvirden (naturvirdesklass 3) samt objekt med vissa
naturvirden (naturvardesklass 4). Platsens hillmarkskaraktir innebar att det ér i tradmiljéerna
som de hogsta virdena aterfinns.

Minst 25 naturvirdestrid bedoms beh6va avverkas eller paverkas negativt enligt
bebyggelseférslaget. Aven trid som planeras att bevaras kan skadas av planerade
marksaneringsatgirder. Marksaneringen kopplad till byggnationen vintas ha en stor negativ
paverkan pa biologisk mangfald genom att flora och fauna avlidgsnas i de omriaden som saneras.
Paverkan pa naturmiljo av saneringen beskrivs vidare 1 avsnitt 5.1 1 MKB. Inom féreslagen
torskolegard foreslas att naturvirdestrdd bevaras genom forsiktiga saneringsmetoder. Hur skydd
av trad ska ske avses studeras vidare efter samrad, infor granskning. Genom att endast sanera
delar av naturmarken, frimst genom att avlagsna finkornigt material och ytlig jord pa klipphillar,
medan triad bevaras 1 sd stor utstrickning som moijligt, kan saneringens negativa paverkan minska.
Vid aterfyllnad av skrevor kan sand och organiskt material anvindas for att gynna pollinatérer
och andra insekter, vilket dven pa sikt kan gynna fagel- och fladdermusfaunan.
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Figur 30. Bild 6ver vilka trid som bedéms kunna bevaras (bla ring), trid som mdjligen kan bevaras (lila ring) samt trid
som behdver avverkas (rosa ring). Rédstreckad linje redovisar en ej aktuell planomridesgrins.

I dagsliget planeras ingen breddning av Finnbergsvigen, men om detta blir aktuellt kan
ytterligare trad, inklusive skyddsvarda och sirskilt skyddsvirda haltrid, beh6éva tas ned bade inom
och utanfor planomradet. Eftersom omradet ar bergigt och nyetablering av trid dr svar kommer
detaljplanen att medféra en betydande paverkan pa det lokala tridbestindet. Om en stor andel av
de befintliga triden avverkas och nya byggnader blockerar arters spridningsvigar riskerar de
ekologiska sambanden att forsvagas ytterligare, vilket ger langsiktiga negativa effekter pa
nirnaturen och olika arters spridningsméjligheter.

Kumulativa effekter kan aven uppsta till f6ljd av andra pagaende detaljplaner i nirheten, vilket
forstirker den negativa paverkan pa naturvirden och de ekologiska sambanden som Finnberget
ar en del av.
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Figur 31. Bild som redovisar naturvirdesobjekt enligt naturvirdesinventeringen (Calluna, 2020) samt tillkommande
byggnader. Ny kvartersgata och gardar med underbyggda garage aterges inte i bilden. Omrade med patagligt
naturvirde (orange) samt omriade med visst naturvirde (gult). Fotavtryck kvartersgatan redovisas tillkommer. Bild:
Nacka kommun, 2026.

Fladdermadss

Landskapsanalysen som Ecocom tog fram ar 2019 visar att de hogsta biotopkvaliteterna f6r
fladderméss huvudsakligen aterfinns utanfor detaljplaneomradet. Inom planomradet férekommer
visserligen vissa partier med goda férutsittningar, men den samlade bedémningen ér att omradet
generellt har ett lagt virde for fladderméss. En artskyddsutrening f6r fladdermdss (Vig & Miljo,
2026-02-26) har tagits fram.

Inom planomradet finns nigra trid med 16st sittande bark och/eller hiligheter/skrevor som
skulle kunna anvindas som viloplatser dagtid for enstaka fladderméss, dessa trad finns markerade
i figur 32 och aterfinns runt Formansbostaden samt pa berget i vistra delen av planomradet.
Aven i niromridet utanfor planomridet genomférdes en kartering av potentiella boplatser, och
majoriteten av dessa strukturer aterfinns dar. Forlusten av enstaka potentiella strukturer inom
planomridet bedoms dérfor inte paverka tillgangen pa vilo- eller koloniplatser 1 niromradet i
nagon storre utstrickning. Det bér dock noteras att om sadana strukturer tas ned kan det
innebira risk for storning eller dédande av fladdermusindivider, vilket aktiverar férbud enligt
artskyddsforordningen. Avverkning av utpekade trid ska dirfér féregas av en kontroll om tradet
nyttjas av fladdermdss och ska sedan planeras tidigt sa att genomforandet sker under
meteorologisk vintertid, dd det under denna period inte dr sannolikt att triden anvinds som
viloplatser.
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Figur 32. Potentiella boplats-vilomiljoer i form av haltridd, byggnader, stentésen och bergsskrevor. Minst tva potentiella
boplatsmiljéer berors pa ett direkt sitt av planfoérslaget, bigge klass 3-miljoer. Gront omrade, markerad med siffran 5,
foreslas anpassad belysning for att minska den negativa paverkan pa fladderméss. Bild: Vig & Miljo6, 2026-02-26.

Risken for att stora fladdermdss ar frimst kopplad till en 6kad ljusférorening mot naturmarken i
vister, ddr det har registrerats relativt manga observationer, sirskilt av dvirgpipistrell. Eftersom
trihusen precis utanfor detaljplanens sydvistra grins bedémts kunna fungera som boplats for
fladderméss finns dven en risk att individer dér paverkas om ljusnivderna 6kar. Alla noterade
arter kan storas, da de anvinder naturmarken for forflyttning och fédosok. Brunlangoéra,
vattenfladdermus och mustasch-/tajgafladdermus ar sirskilt ljuskinsliga och paverkas negativt av
nya ljuskillor 1 tidigare mérka omraden. Dvirgpipistrell, storre brunfladdermus och
nordfladdermus 4r mindre kidnsliga, men missgynnas fortfarande av stark belysning, sarskilt under
kolonitiden. Sa linge ljusnivierna inte 6kar markant inom 6vriga delar av detaljplanen bedéms
risken for stérning som lag, eftersom omradet redan ir relativt upplyst och exploaterat.

Pa regional och nationell niva bedéms planférslagets paverkan pa fladderméss som férsumbar,
eftersom liknande och limpliga fédos6ksmiljéer dterfinns i stor omfattning utanfor
planomridena. Pa lokal nivé varierar planforslagets paverkan mellan arterna. Dvirgpipistrell,
nordfladdermus och stérre brunfladdermus bedéms inte paverkas i nagon nimnvird omfattning
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eftersom de idr vanliga, rérliga och mindre kinsliga for barridrer. Arterna brunlangora, mustasch-
/tajgafladdermus och vattenfladdermus 4r mer ljuskinsliga och spridningskinsliga och kan darfor
péaverkas 1 hogre grad om befintliga barridrer, sdrskilt om den vid Hantverkshuset/
Kvarnholmsvigen, forstirks.

Pa grund av omradets redan exploaterade och isolerade lige bedéms risken att negativt paverka
den kontinuerliga ekologiska funktionen (KEF) som liten, sa linge belysning planeras med
hinsyn till fladderméss. Det innebir att skyddsatgiarder maste genomforas for att detaljplanen
inte ska aktivera forbud enligt artskyddstorordningen, sa att avverkningstiden for trid genomfors
vintertid och belysning av fasader och naturomradet i den vastra delen av detaljplanen undviks.

Faglar
En artskyddsutredning for faglar (Vig & Milj6, 2026-02-25) har tagits fram. Planerad bebyggelse

bed6éms innebdra intrang i identifierade livsmiljéerna inom planomradet (se figur 33), men i olika
utstrackning. Bedomningen for samtliga prioriterade fagelarter dr att omvandlingen av omradet
kan innebdra en viss paverkan pd arterna inom omradet. Arternas goda anpassningsférmaga gor
dock att varken antalet hickande individer eller den lokala populationen férvintas minska. Den
kontinuerliga ekologiska funktionen (KEF) kopplad till arternas lampliga livsmiljéer bedoms inte
paverkas negativt. For att skydda prioriterade hickande fagelarter och undvika att utlésa
torbuden i punkt 4 § 1 & 2 p. i artskyddsférordningen (ASF) inom planomradet bor allt arbete
som paverkar naturmark eller riskerar att stora faglarna forligeas till perioden 15 augusti—15 mars
(utanfor hickningssasong).
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Figur 33. Inom ramarna f6r fagelinventeringarna har totalt 20 strak och livsmiljéer pekats ut som bedémts lampliga f6r
fodosok, skydd eller hickning. Nagra av dessa befinner sig inom planomradet. Bild: Vig & Miljo, 2026-02-25.

Rekreationsvarden

Detaljplanen innebir att méjligheterna till friluftsliv férindras da naturmark tas i ansprak for
byggnation och gronstrukturer minskar. De boende 1 de nytillkomna bostiderna kommer ha
tillgang till ett gronomrade av hog kvalitet inom 300 meter uppe pa Finnberget. Till naturomradet
Trolldalen sydvist om detaljplaneomradet dr gingavstandet cirka 400 meter.

Tridkronetickningen och antal trid 1 omradet férvintas dock minska, samtidigt som kvaliteten
pa gronomraden inom planomradet paverkas negativt av foreslagen byggnation. Ett planerat
tillgdnglighetsanpassat gangstrak pa Finnberget, i form av den nya kvartersgatan i planomradet,
kommer att innebira att tillgangligheten till kvarvarande gronomraden stirks.

Planférslaget kan innebdra en minskning i trafikbullernivaer i och med den avskirmningseffekt
som uppstar av byggnaderna och kan dirmed i bullerhinseende ha en positiv paverkan pa
rekreationsomraden norr om Kvarnholmsvigen. Dock forvintas ljudstérningar fran minsklig
aktivitet 6ka som en foljd av fler boende 1 omradet.
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Den sammantagna bedémningen ar att rekreationsméjligheterna i omradet minskar nagot som en
toljd av planforslaget, eftersom en stor del av den i nuldget bevarade naturmarken bebyggs.
Planforslaget innebir sammantaget sma negativa konsekvenser for mojligheterna till rekreation.

Marken ir férorenad. Fororeningssituationen och planerad atgird beskrivs i
milj6konsekvensbeskrivningen och sammanfattas i planbeskrivningen under avsnitt Healsa och
sékerbet — Fororeningar.

Paverkan pa landskapsbild och kulturmiljo

Bedémningen av bebyggelseforslagets eventuella paverkan pa kulturmiljon ar gjord utifran
Riksantikvarieimbetets handbok for riksintressen. En central utgangspunkt f6r bedomningen ar
den fortsatta lisbarheten av de for riksintresset biarande nyckelbegreppen skirgardsmiljé och
industrimilj6. Bedomningen redovisas i sammandrag under avsnittet Konsekvenser av detaljplanen och
dess genomforande samt 1 sin helhet 1 rapporten Kulturmiljoutredning och konsekvensbedomning. Detaljplaner
for Gaddviken samt Utblicken och Fiormansbostaden (Ekologigruppen och Pantzar Jancke, 2026-03-19)

Strandskydd

En mindre del av Kvarnholmsvigen inom planomradet berérs av strandskydd om 100 meter fran
Svindersvikens strandlinje. Ytan ligger inom en detaljplan (en byggnadsplan, dp B 41) fran 1947,
se aven under Forutsittningar och Gdllande detaljplaner. Marken betecknas som allman plats,
gatumark.
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Figur 34. Karta 6ver omrade som berérs av strandskydd. Strandskyddat omriade markerat med blatt. Streckad bla linje
redovisar strandlinjen. Heldragen bla linje redovisar ett avstind 100 meter fran strandlinjen. Det aktuella planomradet
ir redovisat med rod linje. Bild: Nacka kommun, 2026.

I en detaljplan fir kommunen upphiva strandskyddet om det finns sirskilda skal for det enligt 7
kap. 18 e § miljébalken (MB) och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det sitt som avses i
planen viger tyngre dn strandskyddsintresset, jamfort med 4 kap. 17 § PBL. I den nya
detaljplanen avser kommunen att upphiva strandskyddet f6r en yta som omfattas av gata (del av
Kvarnholmsvigen). Ytan ska dven fortsittningsvis utgdra gatumark. Den bedéms sakna
naturvirden och dr allemansrittsligt tillginglig.

Berord yta har varit gatumark sedan innan strandskydd inférdes inom byggnadsplanens allminna
platsmark med Linsstyrelsens beslut 1980-02-28 (11.123-14-75).

Att gatan utgor allman plats gor att den allemansrittsliga tillgingligheten sikerstills f6r de olika
trafikslagen. Det bedéms inte vara andamalsenligt att lata strandskyddet ligga kvar pé allman
plats, gata, hir. Strandskyddet beddms kunna upphivas da omradet redan har tagits i ansprak pa
ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7 kap. 18 e §
punkt 1 MB.
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Fri passage lings vattnet enligt 7 kap. 18 1 § MB ir fortfarande moijlig och paverkas inte.
Kommunen bedomer att intresset av att ta omradet 1 ansprak pa det sitt som avses 1 planen viger
tyngre an strandskyddsintresset enligt 4 kap. 17 § PBL.

Strandskyddet upphdvs inom omrade markerat med bestimmelsen 27’ i plankartan:

a1 — Strandskyddet ar npphavt.

Gator, trafik och parkering

Overgripande trafiknit

Halvén Henriksdal-Kvarnholmen trafikforsorjs via Kvarnholmsvigen som ansluter till
omgivande vignit vid Henriksdalskorset i vister och trafikplats Kvarnholmen 1 Oster.
Kinnetecknande f6r halvon dr att det bara finns tva kopplingar till det 6vergripande trafiknitet,
vilket har topografiska orsaker. Trafiksituationen i omradet priglas av kéer i rusningstid och
brister 1 gang- och cykelsidkerhet. En trafikutredning har gjorts som visar att atgarder krivs for att
hantera bade nuvarande och framtida trafik. Atta fysiska atgirder lings Kvarnholmsvigen samt
kompletterande insatser for gang-, cykel- och kollektivtrafik foreslas. Med foreslagna atgirder kan
restider hallas kring dagens niva, trots 6kad trafik nir nya bostider tillkommer, men det
forutsitter att samtliga atgirder genomfors samt att insatser gors avseende mobilitetsatgirder i
den tillkommande bebyggelsen. Fér mer information om detta samt bakgrund kring den
overgripande trafikstrukturen, se Trafikstrategi Henriksdal-Kvarnholmen (Sweco 2025-12-16).

Med mobilitetsatgirder som byggaktoren vidtar, samt med foéreslagna atgirder inom Henriksdal-
Kvarnholmen i form av exempelvis forbittrad infrastruktur f6r cykeltrafik lings
Kvarnholmsvigen och ny gang- och cykelfoérbindelse 6ver Svindersviken, bedéms det vara
mojligt att bygga bostiderna inom planomradet utan storre paverkan pa bilkoer vid
Henriksdalskorset eller pa Kvarnholmen.

Gator

Planforslaget innebir att Finnbergsvagen och Kvarnholmsvigen inom planomradet overgar till
allmin plats med kommunalt huvudmannaskap. Finnbergsvigen foreslas behalla befintlig
geometrisk standard och lutning, men nagra nya angoringsplatser foreslas tillkomma lings den
nya bostadsbebyggelsen, vilket medfor behov av att bredda gangbanor visterut. Ingen breddning
av Finnbergsvigen foreslas norr om gatan dér det finns manga stora och uppvixta 16vtrid.

Planomridet omfattar dven en ny gata som forsorjer del av den nya bostadsbebyggelsen. Den nya
gatan planlidggs som kvartersmark.
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Bebyggelsen inom planomradet gar att genomféra bade med nuvarande utformning av
Kvarnholmsvigen samt om och nir Kvarnholmsvigen flyttas i bade héjdled och sidled som
toreslas 1 intilliggande detaljplan f6r Gidddviken. Nir Kvarnholmsvigen flyttas till nytt lige sa blir
den befintliga Kvarnholmsvigen vid Utblicken och Férmansbostaden en lokalgata. Nir denna del
av Kvarnholmsvigen blir lokalgata utformas den sa att den dven fortsittningsvis har tillricklig
standard for busstrafiken upp till Finnberget, linje 55 och 469.

Inom planomradet, i berget och under den planerade bebyggelsen, finns en befintlig tunnel.
Tunneln har sin mynning i planomradet vistra del nira rondellen vid
Finnbergstunneln/Kvarnholmsvigen. Tunneln stricker sig sdderut, utanfér planomradet, och
ansluter till Kafferosteriet. Tunneln avser att nyttjas som in- och utfart for ett parkeringsgarage
for framtida bebyggelse utanfér planomradet.

Trafikndt for gaende och cyklister

Genom omradet kommer giende att kunna réra sig pa trottoarer lings samtliga gator, férutom pa
den nya gatan pa kvartersmark dir gaende ror sig pa ett gangfartsomrade som delas med
fordonstrafik. Gaende kommer ocksé att kunna ta sig mellan omradets skilda nivaer genom nya
trappor som anlaggs och som blir kommunala anlidggningar for att sikra allminhetens tillgang till
viktiga strak till omgivningen.

Cykling sker i blandtrafik inom hela planomradet. Separata cykelbanor eller cykelfilt planeras ej,
utover befintlig cykelbana lings Kvarnholmsvigen som ej uppfyller breddmatt enligt Teknisk
handbok. Cykelbanan behalls pa kort sikt, men pa lingre sikt anliggs Kvarnholmsvigen i nytt
lige och med bittre standard f6r cykelbanan, vilket gor att cykelstraket till och fran Kvarnholmen
inte langre gar genom planomradet, och att fordonstrafiken genom planomradet kommer att bli
mycket liten. Darav anses cykling i blandtrafik vara en andamalsenlig 16sning inom planomréadet
efter att Kvarnholmsvigen har flyttats till nytt lige.

Angoring

En trafikutredning (Tyréns, 2026-01-21) har tagit fram som redovisar hur angéring och
leveranser kan ske. Den nya kvartersgatan har en vindplan anpassad for backvindning med
personbil. Planférslaget innebir att tre angoringsfickor tillskapas som kan nyttjas av Los-fordon
(exempelvis sopbilar), tva utmed Finnbergsvigen och en angéringsficka vid nuvarande
Kvarnholmsvagen.

Sophimtning planeras ske vid de tre tillkommande angoringsfickorna. Miljorummen f6r
bostiderna och forskolan ir placerade inom 10 meter fran angoringsfickorna.

Angoringsfickan ndrmast férskolan avses nyttjas for himtning- och limning pa forskolan samt
matleveranser till forskolan.
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Parkering

Kommunens modell f6r berikning av parkeringsbehov fo6r bostider ska féljas, den anger
riktlinjer £6r bade bil- och cykelparkering. Kommunens parkeringstal for bostidder ar dynamiska
och flexibla vilket innebar att parkeringsbehovet kan férindras under projektets giang, exempelvis
om férhallandet mellan stora och sma ligenheter férindras. En avstimning av parkeringstal gors
1 bygglovsskedet.

Bebyggelsens bilparkeringsbehov ska i sin helhet 16sas inom kvartersmark, i huvudsak i garage
under markniva. Parkering f6r rérelsehindrade dr moijligt att anordna inom 25 meter fran
tillganglig entré. Utrymme pd allmin plats tillgodoser behov av angéring f6r exempelvis
forskolan. Cykelparkering f6r de boende ska placeras pa kvartersmark, utrymme for detta finns i
garaget och pa gardarna.

Teknisk forsorjning

Planférslaget innebir att Kvarnholmsvigen forses med kommunalt vatten, spill och
dagvattenledningar. Ledningarna avses anlidggas mellan féreslagna husen J4 och G1 upp till
Finnbergsvigen for att forsorja den nya bebyggelsen inom de féreslagna kvarter H och J. Det
utreds dven om befintliga bostdder inom fastigheten Sickladn 37:60 kan fa en ny
torbindelsepunkt vid Finnbergsvagen.

Inom kvartersmark ansvarar fastighetsagaren for utbyggnad av VA-ledningar samt inkoppling av
dessa. Avfallshanteringen sker genom miljérum med manuell himtning. Teknisk f6rsorjning
beskrivs mer utférligt under avsnitt Sa genomfors planen rabriken Tekniska frigor.

Dagvatten och MKN for vatten

Dagvatten

Vid framtida utbyggnad av detaljplanen kommer delar av berghillarna och naturmarken att
kvarsta, andra delar av marken ersitts med hardgjorda ytor sisom tak, gardar och gator. For att
siakerstalla ritt atgarder inom planomradet, har en dagvattenutredning tagits fram (WSP, 2026-02-
19).

For gatumarken dr det utmanande att hitta limpliga ytor for lokala reningséatgirder inom
planomradet. Da gatumarken i omradet inte dr foremal f6r ndgon storre ombyggnation bedéms
den inte omfattas av kommunens krav pad rening av 10 mm nederbérd, och fortsatt nyttjande av
befintlig perkolationslosning vid Kvarnholmsbron bedéms vara acceptabel. Om angrinsande
pagaende detaljplan Giddviken genomférs, kommer diremot allt dagvatten fran planomradet att
via grisklatt dike ledas till planerade dagvattendammar, vilket ar en fullgod 16sning.
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Nacka kommun har ett krav pa att rening av en dagvattenmingd motsvarande minst 10 mm
nederbord ska tillimpas inom kvartersmark for respektive fastighet. Losningsforslag for rening av
dagvatten har tagits fram for bade Kvarter Utblicken och Formanskvarteret.

Delomrade | - Kvarteret Utblicken
En berakning har gjorts 6ver hur ytbehovet och vilken volym f6r Kvarteret Utblicken som krivs

for att klara Nacka kommuns anvisningar fOr rening av dagvatten, se tabell nedan.

Kvarterets yta Reducerad area Volym 10 mm nederbord Ytbehov med 0,1 m vattendjup
(ha) (m?) (m?)
Kvartersmark 0,52 52 518

Figur 35. Tabell som visar ytbehovet och volym som behévs for kvarter Utblicken f6r att klara Nacka kommuns
anvisningar.

Foreslagna atgarder for Kvarter Utblicken sammanfattningsvis:

e Regnbiddar/biofilter pa girdsmark mellan bygenader.

e Fo6r husen H1 och H2 leds dagvatten till regnbaddar/biofilter pa gardsmark mellan
byggnaderna samt kringliggande ytor.

e Den norra delen av takytorna f6r husen J1-]J4 ska ledas till regnbiddat/biofilter pad den
ovre, norra delen av respektive gardsyta.

e Rening av dagvatten frin park/lek och angbringsvig sker i gronyta/parkyta lings med
angoringsgata.

e Samlingsledning fran kvarterens dagvattenlésningar till allmdnna ledningar som byggs ut
Oster om hus J4.

e De sodra delarna av takytorna for husen J1-J4 leds till den nedre/sédra delen av
gardsytan, eller till biofilterkonstruktioner vid fasad, plus flédesspridande atgirder innan
avledning till naturmark.

For en mindre takyta pa hus H1 (cirka 20 m?), dr det svart att hitta en l6sning. Detta maste utreds
vidare under granskningsskedet. Om avsteg fran Nacka Kommuns anvisningar for dagvatten sker
sa behover det godkéinnas av kommunen.
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N - } Diffus avrinning

Teckenfdrklaring

[ | Biofilter
[ ] Férdréjningsmagasin
[] Kvartersmarksgréns

—’ Avrinningsriktning

Schematiskt framtida
> ledningsnat

[Z5 Flodesspridande atgard

Figur 36. Bild pa forslag pa dagvattenlosning f6r kvarter Utblicken. Bild: WSP, 2026.

Delomrade 2 - F6rmanbostaden

En berikning har gjorts 6ver hur ytbehovet och vilken volym f6r kvarter Férmansbostaden dr for

att klara Nacka kommuns anvisningar for rening av dagvatten, se tabell nedan.

Kvarterets yta

Reducerad area
(ha)

Volym 10 mm nederbérd
(m?)

Volym i redovisade atgarder

Tak

0.1

9.6

Grént tak

Gardsytor

0.1

10,6

106 m? med 0,1 m dédmningsdjup

Figur 37. Tabell som visar ytbehovet och volym som behéovs for kvarter Formansbostaden for att klara Nacka kommuns

anvisningar.

Foreslagna atgirder for kvarter Férmansbostaden sammanfattningsvis:
e Hus G1 och G2 férses med biotoptak
e Girdsmark avleds till regnbiddar/biofilter
e Frin hus G1 avleds dagvatten till allmidnna ledningar och f&reslaget magasin i trappa.
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e [Efter lokal rening avleds dagvatten fran gardsyta och hus G2, via vertikala stupror till
Finnbergsvigen i norr samt Kvarnholmsvigen i soder, till vigdike pa samma sétt som i
nuldget.

—} Avrinningsriktning Teckenforklaring
Schematiskt framtida [ ] Biofilter

) ) 4 ; =
ledningsnéat @] Gront tak

[ ] Férdréjningsmagasin
[] Kvartersmarksgrans

Figur 38. Bild pa foreslagen dagvattenlosning f6r kvarter Férmansbostaden. Bild: WSP, 2026.

For att fordroja och rena dagvatten har en erfordetlig fordréjningsvolym om 100 m’ beriknats
fram. Dagvattnet kommer till viss del fortsatt tas om hand i befintliga dagvattenledningar. Behov
av en fordréjningsatgird finns och det dr mycket utmanande att hitta utrymme f6r det inom
planomradet. Ett méjligt alternativ i direkt anslutning till planomradet har identifierats, dir ett
fordr6jningsmagasin i form av vegetationsklidd regnbiadd med forstirkt magasinfunktion kan
anldggas. Ytan dr i diremot 1 konflikt med planerad bebyggelse enligt parallellt pagaende
detaljplan Giddviken. Om detaljplan Giddviken genomférs kommer det dock att finnas
tillricklig kapacitet i det nya dagvattensystemet som planeras inom ramen for detaljplan
Gaddviken, och magasinet ir i ett sadant fall inte nédvandigt. For att sakerstilla tillrdckliga
atgirder finns det 1 plankartan foljande planbestimmelse: Kvartersmark ska utformas med véixctbiddar
som klarar fordrining av de forsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Berikningarna har utférts med dagvatten- och recipientmodellen StormTac version (v24.3.1)
Verktyget utgar fran typiska varden for halter av dmnen 1 dagvatten fran olika marktyper och
markanvindning, baserade pa resultat fran ett stort antal studier som sammanstillts i en databas.

Berikningarna visar att den férindrade markanvindningen medfor att féroreningsbelastningen
for det vistra avrinningsomradet 6kar f6r samtliga amnen, undantaget kvicksilver. For det 6stra
avrinningsomradet minskar diremot mangden eller, f6rblir of6rindrad, f6r samtliga dmnen.
Totalt sett blir det en 6kning dé avrinningen fran det vastra omradet dominerar. Efter rening ar
det en tydlig forbiattring for samtliga amnen, 1 bada avrinningsomradena.

Amne Enhet Befintlig Planerad Férandring Planerad Forandring
situation situation utan utan rening situation med efter rening
dagvattenatgarder (%) dagvattenatgarder (%)
Fosfor (P) kg/ar 0,44 0,92 109% 0,39 -11%
Kvive (N) kg/ar 8,3 10 20% 53 -36%
Bly (Pb) kg/ar 0,031 0,062 100% 0,012 -61%
Koppar (Cu) kg/ar 0,08 0,12 50% 0,039 -51%
Zink (Zn) kg/ar 0,17 0,39 129% 0,086 -49%
Kadmium (Cd) kg/ar 0,0016 0,003 88% 0,00075 -53%
Krom (Cr) kgrar 0,039 0,06 54% 0,021 -46%
Nickel (Ni) kg/ar 0,025 0,043 72% 0,013 -48%
Kvicksilver kgrar 0,00024 0,00021 -13% 0,000099 -59%
(Ha)
Suspenderad kg/ar 190 300 58% 77 -59%
substans (SS)
Olja kg/ar 2,8 3.1 11% 0,91 -68%
PAH16 kgrar 0,002 0,0029 45% 0,00077 -62%
BaP kg/ar 0,00014 0,00027 93% 0,000045 -68%

Figur 39. Forvintade arliga mingder i dagvattnet fran planomradet vid befintlig situation, planerad situation och
planerad situation med atgirder. Summerade virden f6r Strémmen (Svindersviken + Saltsjon). (WSP, 2026)

Planforslaget bedoms inte medfora risk for otillaten férsamring av vattenférekomstens status,
och dventyrar inte heller méjligheten att uppna beslutade miljokvalitetsnormer f6r vatten.

Halsa och sakerhet

Geotekniska forhallanden
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Markradon

Berget ir generellt klassat som normalradonmark, men stora bergschakter kan innebira att annat
berg kommer fram. Normalradonmark kan 6verga i hégradonmark efter utférda bergarbeten.

Erosion

Om utformningen av planomridet innebiér en storre ytvattenavrinning mot séder, kan risken for
erosion 6ka. Vid ett forindrat klimat med 6kade nederbordsmangder 6kar ocksa risken for
erosionsproblem vid en olimplig utformning av planomradet. Hanteringen av dagvatten ar
avgorande for framtida erosionsrisk 1 och utanfér planomradet.

Ett lokalt omhidndertagande av dagvatten genom infiltration i marken ar begrinsat da
permeabiliteten i bergssprickor vanligtvis ar lag. Men en 6kad infiltration kan ocksa orsaka
utstrémning av vatten pa nya stillen utanfér omradet och orsaka nya problem.

I utslappspunkter f6r dagvatten ska dagvattenhantering projekteras med tanke pa erosion och
uppritthillande av grundvattenbildning i nedstréms liggande omrade. Darfor behéver
erosionsskydd anliggas i1 utslippspunkter f6r att forhindra att stora mangder nederbord orsakar
erosion av finkorniga material nedstroms planomradet. Dagvattenutredningen visar pa att
planerad bebyggelse innebir ett 6kat flode jamfort med dagens utformning. Detta behéver
atgirdas antingen genom att fordréja eller styra flodet 1 skyfallsstraket eller genom att minska
erosionskinsligheten lings skyfallsstraket.

Geotekniska risker

Bergslinternas stabilitet ska kontrolleras efter utférda bergarbeten. Vatten ska ledas pa ett satt
som inte medfér problem med erosion. Andring av omridets topografi indrar
vindforutsittningarna, risken for ansamling av sné som kan rasa ner fran slintkrén maste
kontrolleras.

Djuprestriktion

Kommunen bedémer att djupbyggnadsrestriktioner beh6vs for att inte paverka
bergrumsanliggningen. I samband med springning for att grundlidgga byggnaderna finns det risk
for att nya sprickor bildas i berget, vilket kan 6ka risk f6r eventuell porgasspridning till
byggnader. Schaktnivaer regleras i detaljplanen med bestimmelser om ldgsta schaktniva (bi-by).

Bergutfall

Hojdsittningen av omradet innebér bade temporira- och permanenta bergskirningar. Vid
planering av nya bergskarningar i omradet behover hansyn tas till spricksystem i omradet, bade
vid val av slintlutning och vid utformning av férstirkningar for att minska mangden
bergférstirkningar samt minska risken for bergutfall. En férdjupad utredning behovs av
bergtekniska forhallanden med hinsyn till eventuellt behov av férstirkning vid bergsskirningar.
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Blocknedfall

For att forhindra eventuell risk f6r blocknedfall i samband med springning behéver 16sa block i
riskomraden sikras innan springning. Detta ska utredas mellan samrad och granskning.

Geotekniska rekommendationer

Grundliggning av byggnader utférs pa packad springbotten. Djupbyggnadsrestriktioner med
tanke pa underliggande berganliggning framgar av detaljplan. Bergschaktningsklass viljs sa att
skadezonen begrinsas, sa att skadezonen ligger ovanfor angivna djup.

Hojdsattningen av omradet innebir temporira- och permanenta bergskirningar. Norr om
angoringsgata pa kvartersmark blir den permanenta bergskirningen upp till 12 meter hog.
Temporira och permanenta forstirkningar kan komma att krivas, och slintlutningar behover
anpassas till bergférhéllanden.

Aktuell hojdsittning 1 planforslaget innebdr ett antal stddmurar. Grundliggning kan ske direkt pa
rensat fast berg eller pa packad springbotten.

Fororeningar

I hela planomradet finns markféroreningar i halter som kan vara en risk f6r manniskors halsa.
Riskreducerande atgirder behéver utforas i foreslagen kvartersmark, forskolegard, naturmark och
parkmark. En fordjupad milj6- och hilsoriskbedomning (Wescon, 2026-03-16) har tagits fram.
For att bade minska risken for negativ paverkan pa manniskors hilsa och samtidigt minska den
negativa paverkan en sanering kan ha pa de naturvirden som finns, foreslas olika saneringsmal
beroende pa vilken markanvindning som avses.

All kvartersmark inklusive forskolegard ska uppfylla kinslig markanvindning (KM) 1 jord 01
meter under planerad markniva. Kommunen bedémer att forslag pa platsspecifika riktvirden pa
djupniva (>1m under markytan) behéver utredas vidare i granskningsskedet. Atgirder ska ske i
samrad med tillsynsmyndigheten. Naturmark ska uppfylla foreslagna platsspecifika riktvirden
(PSRV) i tabellen nedan. PSRV har beriknats for vistelse i naturmark pa Kvarnholmen och
Finnberget avseende bly, arsenik, och PAH-H. Dessa riktvirden baseras pa platsspecifik oral
biotillgianglighet. Detta sikerstills i plankartan med bestimmelse f6r hela planomradet som anger
att startbesked inte far ges forrin markféroreningar har avhjalpts inom tomten. Med tomten
avses att sanering kan komma att ske etappvis.
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Amne Kvartersmark 0-1m | Naturmark

(generella KM) sammanvagd
PSRV

Arsenik 10 30

Bly 50 300

Kadmium 0,8 7.7

Kobolt 15 40

Koppar 80 160

Krom 80 160

Kvicksilver 0,25 56

Zink 250 500

PAH-L 3 6

PAH-M 3,5 50

PAH-H 1 5

Figur 40. Forslag pa riktvirden motsvarande kinslig markanvindning f6r kvartersmark inklusive férskola. Forslag pa
platsspecifika riktvirden (PSRV) i naturmarken och parkmark inom planomradet. Ligsta halten av riktvirdet f6r hilsa
eller milj6 styr det sammanvigda riktvirdet. Halter anges i mg/kg TS. Tabell fran: (Wescon Miljékonsult AB, 2026).

Inom kvartersmark férekommer tunna jordlager, ofta tunnare an 0,5 meter. Féroreningar
avhjilps i samband med anliggning av vigar, ledningar och grundliggning av byggnader. For att
markytan inom forskolegarden ska uppna KM krivs efterbehandlingsatgirder, dessa atgirder ska
aven ske med hinsyn till de vardefulla trid som ska bevaras.

Avvigning mellan skydd av manniskors hilsa och naturvirden

Da naturmarken har hoga oersittliga naturvirden har en avvigning utforts mellan skydd av
ménniskors halsa och skydd av natur. Genom att fokusera pa att avlagsna férorenat damm och
partiklar fran berghallar, bedoms risken reduceras till acceptabla nivier samtidigt som saneringens
paverkan pi naturvirden minimeras. Atgirdsforslaget innefattar vacuumsugning av jord/damm
pé berg samt att aterfora nytt jord/sandmaterial pa smé bergsskrevor for att underlitta
iteretablering av vixter. Cirka 1 000 m* berghillar bedéms behéva 4tgirdas, det ska ske genom
att avligsna damm/mossa, vilket ger en tillricklig riskreduktion. For att avgrinsa och bedéma om
atgardsomradet inom naturmarken kan minskas behéver fler provtagningar ske.

I ett naturomrade som har hogre naturvirden foreslds en forsiktig 6vertickning med ett tunt rent
jordskikt. Utover detta ska de ytor atgirdas som tillganglige6rs for vistelse, exempelvis lekytor,
hillmarker, grillplatser och utsiktsplatser.
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Sammantaget innebir dtgirder vid anliggningsarbeten inom kvartersmark och forskola en
betydande riskreduktion di omkring 80% av markytan dtgirdas. Atgirdsmél och saneringsmetod
samrads med tillsynsmyndigheten. Féroreningssituationen och hantering beskrivs dven i MKB.

Fororeningar i gasform kan férekomma i sprickor 1 bergmatrisen, dessa gaser kan tringa in 1
byggnader och pa sd sitt utgora en risk for minniskors hilsa. Porgas (porluft) har undersokts
med avseende pa PAH:er i tva punkter narmast Férmansbostaden. For bedomning av porgas
finns riktvirden for inomhusluft, vilket beskrivs 1 den férdjupade milj6- och
hilsoriskbedomningen. Enligt analysresultatet dr uppmitta halter ligre in bedomningsgrunderna i
bada mitpunkterna.

Nir porluft tringer in i en byggnad sker en utspadning mellan porgas och inomhusluft. For att
eliminera osdkerheter kring faktiskt utspadning har en konservativ beddmning skett utifrain en
spadning om 1/1000.

Beroende pa underliggande bergrumsanliggningens framtida anvindning kan ytterligare
utredning krivas for beddmning av atgirdsbehov for att sikra bostider mot porgas fran berget.

Utomhusvistelse

I anslutning till forskolegarden finns ett omrade med naturmark dér det finns markféroreningar.
Den fordjupade milj6- och halsoriskbedémningen visar att det inte finns nagon omedelbar eller
generell risk av att bara vistas 1 omradet. Har handlar risken framfor allt om att fa i sig
jordpartiklar, till exempel genom att leka intensivt i marken och dirigenom fa jord pa hinderna
som sedan fors till munnen. Riskbedomningen har gjorts med stora sikerhetsmarginaler.
Berikningarna utgar fran tva olika perspektiv samtidigt. Det forsta dr att halten av féroreningar
som anvinds i berdkningarna dr anpassad for den kinsligaste gruppen, barn 0-6 ar, da de 4r mer
sarbara f6r paverkan. Det andra perspektivet tar hiansyn till hur mycket tid barn r6r sig i
naturmark. Den uppgiften baseras pa hur linge den mest aktiva aldersgruppen, barn 6—11 ir,
statistiskt sett vistas mest ute 1 naturmiljoer. Enligt Statiska Centralbyrans underlag vistas den
mest aktiva gruppen i naturmark vid hogst cirka 160 tillfillen per ar. Den storsta delen av
utevistelsen och dirmed dven exponering antas ske frin mars till oktober. Under
vintermanaderna minskar utevistelsen betydligt, och nir marken ir snotickt eller frusen minskar
kontakten med jord kraftigt. Vid sné och tjile dr exponeringen for jord i praktiken nédstan
obefintlig, aven om barn vistas utomhus.

Det innebir att riskbedomningen dr gjord for ett virsta rimligt scenario, dir hog kinslighet
kombineras med hog vistelse- och aktivitetsniva — 1 praktiken sammanfaller sillan dessa tva
faktorer. Sammantaget visar bedomningen att kortare och tillfalliga bes6k i naturmarken, pa
samma sitt som sker idag, inte innebir nagon f6rhojd hilsorisk f6r barn. For att fortsatt

siakerstalla en trygg milj6 ska naturmarken dirfor inte utformas eller anvindas for daglig lek inom
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torskoleverksamheten, men den kan nyttjas i begrinsad omfattning, utan att dventyra barnens
hilsa.

Spridning

Risken for spridning av fororeningar till ytvatten bedoms forsumbar med avseende pa lakning.
Vid unders6kning av materialets lakbarhet uppmittes att mindre dn 1 % av totalhalten lakade.
Moijlig spridning av foéroreningar till ytvatten kan ske vid skyfall da partikelbunden spridning sker,
men dé skyfall skett under arens lopp, bér de mest lattrorliga partiklarna redan ha skoljts bort.

Paverkan av féroreningar pa grundvatten bedéms vara mycket liten. Grundvatten i jord saknas.
Ytvattenavrinning pa berget dr snabb, vilket ocksa begrinsar infiltration till grundvatten.

Spridning via damning till luft bedéms vara den spridningsvig som idr den storsta risken. Det
bedéms emellertid frimst bli en arbetsmiljofraga vid sanering och inte paverka tredje person.

Cirkuldr masshantering

Genomférandet av detaljplanen ska striva efter att minimera uppkomst av massor samt att uppna
massbalans inom projektet sd langt det ar mojligt med planerad bebyggelse och aktuell forekomst
av fororeningar. Detaljerad provtagning kommer att utféras for klassning av massorna. Detta ska
ligga till grund for avfallsklassificering inf6r deponering, men dven for bedémning om massorna
ar sa pass rena att de kan dteranvindas.

Luftkvalitet

Luftkvalitetsutredningen (SLB-analys, 2026-03-19) visar berikningar for situationen 2040 vid ett
utbyggnadsalternativ 1 bade aktuell detaljplan och i den parallellt pigaende detaljplanen for
Giddviken. Beridkningarna avser PM10 (partiklar) och kvivedioxid (NOy). Uttérda berakningar
visar att miljokvalitetsnormerna och de nationella miljémalen f6r PM10 och kvivedioxid
innehalls ar 2040. Inga milj6kvalitetsnormer f6r luft bedoms motverkas med aktuellt planforslag.

Sedan berikningarna utférdes har en av forskolorna, inom detaljplan Gaddviken, fitt en ny
placering. Foérindringens bedom inte paverka de beriknande halterna i ndgon nimnvard
omfattning. Inga miljokvalitetsnormer for luft bedéms motverkas med aktuellt planforslag.
Varken planférslagets nagot férandrade bebyggelseutformning eller férandringar i
trafikprognosen bedéms medfora att luftsituationen blir avsevirt simre.

Ett nytt EU-direktiv for luft bérjar gilla senast ar 2030. Aven EU:s reviderade grinsvirde for ar
2030 klaras f6r PM10 och kvivedioxid. Kommande svenska miljokvalitetsnormer kan inte ligga
hogre an EU:s direktiv, men kan maojligtvis bli striktare.
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Skyfall

Situationen vid skyfall har 6versiktligt studerats med en analysverktyget Scalgo Live dir berikning
utforts med tilligget DynamicFlood. Beridkningarna har utforts med ett framtida 100-arsregn
(klimatfaktor 1,4) med 6 timmars varaktighet som édr fordefinierat i Scalgo Live. Regnet ér ett sd
kallat CDS-regn baserat pa SMHIs skyfallsstatistik.

Modellering av en skyfallshindelse har utforts for tva scenarier, dels for ett scenario dar
exploatering endast sker enligt foreslagen utformning i1 detaljplanen f6r Utblicken och
Formansbostaden (scenario 1), dels for ett scenario dir exploatering sker inom bade detaljplanen
tor Utblicken och Férmansbostaden samt parallellt pagaende detaljplan Giddviken (scenario 2).

Resultatet visar att det inte uppkommer négra allvarligare 6versvimningar vid ett 100-arsregn.
Maximala vattendjup Overstiger generellt inte 0,2 meter, med undantag f6r gardsytan mellan
byggnaderna H1 och H2. Viss vattenansamling sker aven pa gard och mot byggnaderna J1 och
J2. Har behover utformningen ses 6ver sa avledning mojligeors sdderut, antingen via
mellanliggande gardsytor eller via ett tydligare skyfallstrak runt bebyggelsens vistra del.

Scenario 2 visar en vattensamling med djup 6ver 0,2 meter dir Finnbergsvigen ansluter mot
befintliga Kvarnholmsvigen. Har brister h6jdmodellen och behéver justeras. Vattendjupet bor
vara maximalt 0,2 meter fOr att sikra framkomlighet f6r riddningstjanst. Efter samrad ska
mojligheterna att forbittra situationen studeras inom arbetet med detaljplan Gaddviken.
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Figur 41. Bild som visar beriknade maximala vattendjupen vid ett modellerat 100-arsregn med klimatfaktor i scenario 1.
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Figur 42. Beriknade maximala vattendjup vid ett modellerat 100-arsregn med klimatfaktor i scenario 2.
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I bada scenarier utgdr Finnbergsvigen ett skyfallsstrak som leder fléden till Kvarnholmsvigen.
Flodet fordelas i Finnbergsvigen, det flode som kommer frian kvarter Utblicken leds ner mellan
byggnader J4 och G1. Ett annat fléde, pa vigen norr om Férmansbostaden, rinner vidare lings
Finnbergsvigen. Pa nya Kvarnholmsvigen i scenario 2 medfor flodena att vattennivaer pa drygt
0,2 meter uppstar lings en stricka utanfor Scenhuset, inom fastigheten Sickladn 37:49, dar
flédena sammanfaller fran Kvarnholmsvigen och Finnbergsvigen. Anpassning av vigens
utformning for att minska dessa vattendjup pagar i det parallella planarbetet med detaljplan
Giddviken.

Ur resultatet i scenario 1, konstateras ocksa att de floden som féljer flddesstraket mellan husen J4
och G1 kommer avledas visterut lings Kvarnholmsvigens befintliga strickning. Planerad
bebyggelse innebir ett 6kat flode jamfort med i dag. Lings detta strak finns en utsatt punkt dér
vatten redan i idag avleds séderut 6ver befintlig bebyggelse inom fastigheten Sicklaén 37:49,
vilket siledes Okar i detta scenatio.

== Detaljplanegrans Utsikten
och Férmansbostaden

Figur 43. Bild som visar beriknade maximala vattenfléden (Flux) vid ett modellerat 100-arsregn med klimatfaktor.
Planerad situation, scenario 1.
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== Detaljplanegrans Gaddviken

== Detaljplanegrans Utsikten
och Férmansbostaden

Figur 44. Bild som visar beriknade maximala vattenfloden (Flux) vid ett modellerat 100-arsregn med klimatfaktor.
Planerad situation, scenario 2.

Vid en ndrmare analys kan konstateras att det inte blir nagon 6kad ansamling av staende vatten
inom fastigheten Sickladén 37:49, men att flodesvagarna breder ut sig 6ver storre ytor. Framforallt
ar det vid Tjianstemannahuset och Kontorshuset, inom fastigheten Sicklaén 37:49, som i 6kad
utstrickning blir riskutsatt. I Figur 45, nuldge och Figur 406, planerad situation, visas flodesgrafer
over en sektion séder om Kvarnholmsvigen. Ur dessa kan det konstateras att flodet inom
utpekat omrade Okar frin cirka 300 1/s i befintlig situation till cirka 600 1/s i planerad situation i

scenario 1.

Mojliga dtgirder att reducera denna risk behover utredas efter utfort detaljplanesamrad. En
barridr som hindrar vatten att rinna séderut fran Kvarnholmsvagen bedéms mindre realistisk da
detta medfor 6kade floden mot tunnelentréerna lingre visterut till Finnbergstunneln. En sidan
atgard utfors inte heller inom planomradet, varfér genomférandet behover sakerstallas pa annat
siatt. En annan moijlighet 4r en anpassad hojdsittning av planerad bebyggelse sa att ytliga floden
foljer Finnbergsvigens strickning hela vigen fram till Kvarnholmsvigen, och darefter sterut. I
bada fallen behover atgirdernas konsekvenser utredas nirmare mellan samrad och granskning,.
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Figur 45. Bild som visar beriknade maximala vattenfléden (Flux) vid ett modellerat 100-arsregn med klimatfaktor.
Nulége, scenario 1. Flédesgrafen visar att cirka 300 1/s vid angiven sektion.
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Figur 46. Bild som visar beriknade maximala vattenfloden (Flux) vid ett modellerat 100-arsregn med klimatfaktor.
Planerad situation, scenario 1. Flsdesgrafen visar att cirka 600 1/s vid angiven sektion.

Buller, stomljud och vibrationer

Bullersituationen bedéms som helhet bli godtagbar 1 omradet. I stora delar av planomradet
beraknas trafikbullernivan dock Gverskrida de nivaer som enligt WHO anses vara en hilsosam
boendemiljé. Detta beror till stor del pa buller fran Virmdoleden. Effekten av en
bullerskyddsskirm lings Virmdoleden har utretts under planarbetet. Aven med en relativt hog
skiarm (cirka 4 meter) ses dock begrinsad effekt 1 aktuellt omrade pa grund av omradets hoga
lige.

Planforslaget ger en minskning av trafikbullernivan vid befintliga bostdder norr om planomradet
tack vare att buller fran Virmdéleden skirmas av de nya byggnaderna. Den 6kade trafikmingden
pa Finnbergsvigen dr i ssmmanhanget férsumbar och bidrar inte till 6kade bullernivaer till
omgivningen. Forvintad trafik6kning pa Kvarnholmsvigen till f6ljd av denna detaljplan ir liten
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och bedéms inte ge nagon mirkbar 6kning av bullernivan vid bostider lings vigen. Den
kumulativa effekten av trafikdkningen pa Kvarnholmsvigen fran samtliga pagaende detaljplaner i
niromradet kan dock forvintas ge en bullerokning.

Trafikbuller, bostiader

En bullerutredning (Delta Akustik, 2026-01-30) har tagits fram for planforslaget. Den visar att
samtliga byggnader forvintas fa ekvivalenta ljudnivéer fran trafik pa eller under 60 dBA, vilket
innebir att planlosningarna inte behéver bulleranpassas.

Minst en gemensam uteplats som klarar riktvirdena i bestimmelsen avses uppforas i respektive
kvarter. Bullerutredningen visar att ytor som innehaller riktvirden finns i anslutning till samtliga
byggnader. I utredningen ges foérslag pa mojliga lokala atgirder for att skapa tysta ytor i mer
gynnsamma solligen. Atgirderna beskrivs nirmare i avsnitten for respektive foreslaget kvarter
nedan.

For att sidkerstilla detta innehaller plankartan en bestimmelse som f6ljer gillande riktvirden i
trafikbullerférordningen. Detta giller for all kvartersmark.

Bostéider ska utformas avseende trafikbuller sa att:

- 60 dBA ekvivalent ljudniva (frifiltsvirde) vid bostadsbyggnads fasad ¢ dverskrids. Ddr sa inte dr mijligt ska
minst balften av bostadsrummen i varje bostad ha hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad samt hogst 70
dBA maximal ljudniva vid fasad #1.22.00-06.00 (frifiltsvirden).

- bostéider upp till 35 m2 far higst 65 dBA ekvivalent [judniva vid fasad (frifaltsvirden).

- [iudnivan vid minst en uteplats i ansiutning till bostider inte dverskrider 50 dBA ekvivalent ludniva. Maximal
Yudniva om 70 dBA far dverskridas med hiogst 10 dBA fem ganger per timme k1. 06.00- 22.00.

I bullerutredningen har berakningar utforts enligt den nordiska berikningsmodellen. Under
planarbetets gang dndrades rekommendationerna for val av berikningsmodell for trafikbuller.
Den nationella bullersamordningen anger att berdkningsmodellen Nord2000 bor anvindas i
planer dir arbete startat efter 1 juni 2024. Nord2000 ir en mer avancerad berikningsmodell som
battre ska spegla dagens fordonsflotta, samt ge en mer verklighetstrogen bullerspridning.
Kommunen bedémer att bestimmelsen som anges i planforslaget ar tillrickligt flexibel f6r att nya
berikningsmodeller ska kunna anvindas vid genomférandet av detaljplanen, samtidigt som den
tydligt reglerar hur bostiderna ska utformas samt vilka nivder som ar acceptabla.

Delomrade | — Utblicken

For toreslagna byggnader J1-J4 beridknas ekvivalent ljudniva vid fasad bli hogst 60 dBA. Direkt
norr om byggnaderna finns omraden dar tysta uteplatser kan anldggas. Som alternativ till
uteplatser pa norrsidan kan lokala bullerskidrmar anlidggas f6r hela eller delar av ytorna mellan
byggnaderna. Detta skapar storre gemensamma uteplatser i direkt anslutning till byggnaderna.
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Skirmar har testats i bullerutredningen for att pavisa effektiviteten. I berdkningen dr skarmarna 2
meter hoga.

Husen H1-H2 ligger vil placerade med bullerskugga fran Finnberget och byggnaderna J1-J4.
Mellan H-husen och sydvist om husen finns omraden dir ljudnivan berdknas understiga 50 dBA
ekvivalent niva och 70 dBA maximal niva. Trafikbullerférordningens riktvirde f6r bullerskyddad
uteplats bedoms kunna uppfyllas utan vidare dtgirder.

Planerad forskola 1 byggnad H1 beriknas fa en gard vil skyddad fran buller. Husen i kvarter J,
samt hojdskillnaden mot Kvarnholmsvigen, skidrmar trafikbuller fran soéder. I norr finns inga
betydande bullerkillor. Merparten av forskolegarden beriknas fa ligre dn 50 dBA ekvivalent niva.
Detta innebir att Naturvardsverkets riktlinjer om buller pa férskolegard innehalls. Om férskolan
tas 1 drift innan byggnaderna i kvarter | uppforts behover behovet av bullerreducerande atgirder
utredas.

LAeq
[]<s0dBA
[ J40-4asdeA"
[ 45-50dBA |
[ ]50-55dBA
[ ]s5-60dBA
[ ]60-65dBA

Figur 47. Bild 6ver ekvivalent ljudniva fo6r delomrade 1 — kvarter Utblicken. Bild: Delta Akustik, 2026.

Delomrdde 2 — Formansbostaden

Kvarteren paverkas av buller fran Finnbergsvigen i norr och Kvarnholmsvigen i séder. Utover
det bidrar Virmdoleden med buller séderifran. For att skapa ytor som uppfyller riktvarden for
tyst uteplats kommer lokala dtgirder att krdvas. Den tysta sida norr om hus G1 uppfyller inte
kraven avseende maximal ljudniva pa tyst uteplats utan atgirder. I bullerutredningen féreslds en
1,5 meter hég skirm som ansluter till sydvistra hérnet av byggnad G2. Detta omrade planeras
samanvindas av kvarter G1 sa att dven de har tillging till en bullerskyddad uteplats.
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Figur 48. Bild som visar ekvivalent ljudniva 6ver delomride 2 - kvarter Férmansbostaden. Bild: Delta akustik, 2026.

Industri- och verksamhetsbuller

Buller fran teknisk utrustning pa befintliga byggnader s6der om planomradet bor utredas mellan
samrad och granskning, sirskilt om den parallellt pagaende detaljplanen Giddviken inte
genomfoérs och befintliga byggnader blir kvar. Ventilationséppningar kopplade till
bergrumsanlidggningen inom planomradet bedéms ligga pa tillrickligt avstand for att buller fran
dessa inte ska paverka planomradet.

Ovriga bullerkillor

I Svindersviken finns ett flertal smabatshamnar med bade segel- och motorbatar. Sméabéatshamnar
orsakar generellt inte hoga bullernivaer mer an tillfalligt. Avstandet mellan hamn och bostider édr
over 100 meter. Risken for oligenhet frain smabatshamnarna f6r boende bedéms som minimal.

Stomljud och vibrationer

Samtliga féreslagna byggnader och vigar kommer att grundliggas pa berg. Vigtrafik i bergtunnel
ger inte upphov till stérande vibrationer eller stomljud. Med dessa férutsittningar bedéms det
inte finnas risk for riktvirdesoverskridande stomljudsnivier eller kinnbara vibrationer i nagon del
av planomradet. Vibrerande utrustning kopplad till verksamhet i bergrumsanliggningen forutsitts
utformas pd ett sitt som inte genererar storande vibrationer/stomljud. Detta ska regleras i en
framtida tillstindsansékan eller anmilan enligt miljobalken f6r kommande verksambhet.
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Farligt gods

Det finns inga malpunkter eller transportleder for farligt gods inom eller 1 direkt anslutning till
planomradet.

Vig 222 Virmdoleden utgbr primir transportled for farligt gods. Vig 222 dr beligen 330 meter
fran narmaste planerade kvartersmark for bostadsindamal i planomradet. Avstinden ir sa stora
att farligt gods inte bedéms vara ett problem som behéver hanteras i detaljplanen.

Sa genomfors planen

For genomférandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanliggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ér avsedd att genomforas. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som beh6vs for
att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och andamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad mars-maj 2026
Granskning andra kvartalet 2027
Antagande 1 kommunfullmiktige fjarde kvartalet 2027
Laga kraft tidigast* forsta kvartalet 2028

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Genomforande

Exploateringsavtal ska ingas mellan kommunen och byggaktéren i samband med detaljplanens
antagande. Byggaktoren ansvarar for och bekostar utbyggnad av kvartersmarken, nédvindiga
ledningsomliggningar samt utbyggnad av allmin plats. Utbyggnad av allmin platsmark och
kvartersmark enligt detaljplaneférslaget kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart
kan tidigast ske under 2028 under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas.
Utbyggnadsordning och samordning kommer att regleras narmare i exploateringsavtal. Tidplan
for genomforande innebdr att utbyggnad av allman plats enligt detaljplan sker etappvis.
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Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller
upphivs. Genomférandetiden 4r 10 ar fran 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 allminna platsen avser. Vad som i detaljplanen ar allmin
plats framgar av plankartan. Huvudman f6r allmin plats 4r Nacka kommun.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allmanna anlaggningar

Vatten- och spillvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten och spillvatten. Utbyggnaden av
vatten- och spillvattennitet kan byggas ur i sin helhet férst da de allmidnna anldggningarna inom
parallellt pagiaende detaljplan Géiddviken utférs. En 10sning 1 vintan pa att de kommunala VA-
nitet byggs ut inom detaljplan Gédddviken kan i detta fall vara att ansluta fastigheterna till
gemensamhetsanliggningen Sicklaén GA:113. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala
vatten- och spillvattennitet efter utbyggnaden inom detaljplan Géddviken ar klart och
torbindelsepunkt ar upprittad och slutbesiktigad.

Nacka Vatten och Avfall ansvariga f6r utbyggnad och driften av nitet inom detaljplan Giddviken
och aktuell detaljplan. Fran forbindelsepunkten ansvarar den enskilda fastighetsidgaren for
utbyggnad, inkoppling, drift och underhall. VA-anliggningsavgift debiteras efter att
anldggningarna dr utbyggda och slutbesiktade.

Dagvatten

Planforslaget innebir att verksamhetsomrade behéver inrittas for bada dagvatten fastighet och
dagvatten gata som omfattar samtliga fastigheter och allmin platsmark inom planomradet. Inget
dagvatten fran fastigheterna ska hamna pa allmin platsmark. Nacka vatten och avfall dr
huvudman for det allminna dagvattennitet och ansvarar for drift, underhall av dagvattensystemet
fram till anvisad férbindelsepunkt och den enskilda fastighetsagaren ansvarar fran
torbindelsepunkten for drift och underhéll av dagvattnet.

Elforsorjning, telendt och fibernit

Nacka Energi AB dr ansvariga for det allmédnna elnitet i omradet. Skanova eller Stokab ansvarar
tor fibernatet.
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Fjarrvirme

Stockholm Exergi AB ir ansvarig for det allminna fjarrvirmenitet i omradet och ny bebyggelse
har méjlighet att ansluta till fjarrvirmenatet.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar for all utbyggnad av kvartersmarken inklusive kvartersgatan samt for
utbyggnad av dagvattensystemet inom kvartersmarken. Detta innefattar 4ven ansvar fér sidana
sarskilda atgarder som krivs f6r genomférandet sa som storningsskydd, marksanering,
tillstind/anmailan enligt miljobalken. For de fastighetsdgare som fir en utdkad byggritt i
detaljplanen ir det viktigt att tinka pd att flera atgirder kriver lov och tillstind, sisom bygglov,
rivningslov eller marklov. Framtida fastighetsidgare ansvarar f6r 16pande drift och underhall av
kvartersmark inklusive tillhorande dagvattensystem.

Avtal kopplade till detaljplanen

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

Principéverenskommelse

En principoverenskommelse ér ett avtal som tecknas 1 tidigt skede med en fastighetsdgare som
ska utveckla mark som inte dgs av kommunen. De tecknades tva principéverenskommelser i juni
2022 1 samband med att startpromemorian for omradet antogs, dels med Kvarnholmen
utveckling AB (Kuab), dels med Skanska Sverige AB. Skanska Sverige AB har darefter Gverlatit
fastigheten till Kuab.

Princip6verenskommelserna innehaller huvudprinciperna f6r markomradets utveckling,
bebyggelsen omfattning och utformning, ansvars- och kostnadsfordelning under detaljplane- och
genomférandefasen samt andra principer som ska gilla infér och vid tecknande av
exploateringsavtal. Av avtalen framgar dven att exploatoren ska betala medfinansieringsersittning
for den nya tunnelbanan och exploateringsersittning.

Exploateringsavtal

For genomférandet av detaljplanen dr det nddvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal ar ett avtal om genomforandet av en detaljplan mellan en kommun och en
fastighetsagare avseende mark som inte dgs av kommunen. Exploateringsavtal tecknas i samband
med detaljplaneliggning av mark som inte tillh6r kommunen.

Exploateringsavtalet reglerar parternas ansvar for genomforandet av detaljplanen och
kostnadsansvar. Exploateringsavtalet kommer bland annat reglera fastighetsrittsliga fragor,
samordning och tidplan, utbyggnad av allminna anliggningar, gestaltningsprogram, miljoatgirder,
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proaktiv bygglovsprocess och konsten att skapa stad. Omraden inom byggaktorens fastighet som
utgor allmin platsmark ska byggaktéren overlata till kommunen utan ersittning.
Forrittningskostnader ska betalas av byggaktoren.

Principen ska vara att byggaktéren bekostar samtliga bygg- och anliggningsatgarder som r
hinfoérliga till exploateringen, bade allmédnna anlidggningar och bebyggelse inom kvartersmark.

Preliminira belopp for exploateringsersittning samt fastighetsigarens medfinansiering till nya
tunnelbanan anges ocksa.

Overenskommelse om fastighetsreglering

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas nir exempelvis mark ska overforas
mellan fastigheter eller ndr servitut ska dndras, upphivas eller nybildas och biliggs ansékan om
fastighetsreglering till lantmaterimyndigheten.

Tekniska fragor

Nedan redovisas de tekniska l6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av detaljplanen.
Standarden pa allminna anlidggningar ska folja tekniska handbok.

Vatten och spillvatten

En VA-utredning har tagits fram som beskriver hur den 6vergripande férsérjningen avses ske for
omradet. Kommunala vatten- och spillvattenledningar avses byggas ut i omradet och all ny
bebyggelse ska anslutas till dessa. Férbindelsepunkter avses ske vid fastighetsgrans f6r den nya
bebyggelsen.

Detaljplanen idr en viktig pusselbit i att mojliggora utbyggnaden av ett kommunalt VA-nit {6r
befintliga bostadsrittsforeningar pa Finnberget, som ar beldgna utanfér planomridet. Detta
eftersom Finnbergsvigen genom detaljplanen 6vergar i kommunal dgo vilket ger kommunen
radighet 6ver att forldgga ledningar 1 Finnbergsvigen.

Inom planradet finns idag en privat VA-anldggning som ingir i gemensamhetsanliggningen
Sicklabn GA:113. Den framtida VA-losningen utreds tillsammans med parallellt pagiende
detaljplan Gidddviken i syfte att fa till en helhetslosning med kommunalt ledningsnit f6r vatten
och spillvatten. I det fall byggnaderna inom aktuellt planforslag utférs innan byggnaderna och de
allmianna anliggningarna inom detaljplan Giddviken utférs, finns ingen mojlighet f6r Utblicken
och Foérmansbostaden att ansluta spill- och vattenledningar till kommunalt ledningsnit. En mojlig
l6sningen kan i detta fall vara att ansluta Utblicken till GA:113, samt att Férmansbostaden forblir
ansluten till GA:113 i vintan pa att Giddviken genomfors.
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Fastigheten Sicklaén 37:60, utanfor planomradet, har idag enskilda ledningar som stricker sig
genom planomradet och ansluter sig till en gemensamhetsanliggning s6der om
Kvarnholmsvagen. Befintlig ledning for spillvatten utgors av ett langborrhal som sannolikt
paverkas av bade ny bebyggelse i planomradet samt dven paverkas av ny hojdsattning av
Kvarnholmsvigen inom ramen for detaljplanen f6r Gaddviken. De enskilda ledningar som
forsorjer fastigheten Sickladn 37:60 avses anslutas till blivande allminna VA-ledningar. Det ar
under utredning var nya férbindelsepunkten anliggs. En mojlig placering av VA-ledningar for att
ansluta bade nya byggnader i planomradet och Sickladn 37:60 ir att forligga ledningar i trappan
mellan Utblicken och Férmansbostaden, det vill siga mellan hus G1 och J4.

Dagvatten

Rening och f6rdrojning inom kvartersmark ska uppfylla reningskraven enligt kommunens
anvisningar f6r dagvatten och framtagen dagvattenutredning. I dagvattenutredningen foreslas
16sningar for kvartersmark huvudsakligen som regnbdddar/biofilter, vilka kan utformas pa olika
sitt. For Férmansbostaden foreslas dven biotoptak som 16sningsatgird.

For gatumark dr det utmanande att hitta limpliga ytor f6r lokala reningsatgarder inom
planomradet, och att forslaget innebar att befintliga perkolationslésning vid Hastholmsbron
fortsatt nyttjas. Om angrinsande piagaende detaljplan Giddviken genomférs kommer diremot
allt dagvatten fran planomradet att ledas till planerade dagvattendammar, vilket dr en fullgod
16sning.

Kommunens krav pa dagvattenhanteringen kommer att sikras i exploateringsavtalet.

El, tele och fiber

Ledningsnat finns utbyggt 1 planomradets niarhet. Den nya bebyggelsen innebir att el-, tele- och
fibernit behover byggas ut. Lokalisering av nya férbindelsepunkter bestims 1 ett senare skede.

Varme

Det kommer finnas mojlighet f6r fastigheterna att ansluta till fjarrvirmenditet.

Avfall

Ett avfalls-PM har tagits fram som beskriver hur avfallshanteringen ska ske. Avfallssorteringen i
bostadshusen planeras att ske 1 miljorum. Miljérummen rymmer férutom karl for restavfall och
matavfall aven karl f6r insamling av férpackningsavfall (glas, papper, plast och metall). Utrymme
tor sopbil finns i angdringsficka pa Finnbergsvigen.
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Fastighetsriattsliga fragor

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

Fastighetsbildning krivs for att genomfdra detaljplanen och méjliggors nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av de fastighetsrittsliga frigor som kommunen bedémer
blir aktuella och hur de kan genomforas. Beskrivningen dr dock inte bindande for
lantmiterimyndigheten vid provning i kommande lantmiteriforrattningar och det kan 1 vissa fall
finnas andra maojliga atgarder att vidta for att genomfora en viss del av detaljplanen.

Ans6kan om lantmiterifrrittning gors hos Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Lantmiterimyndigheten agerar som en sjalvstindig myndighet och ansvarar efter ansékan for
provning och genomférande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, vid en sa kallad
forrittning. Vid en lantmaiteriforrittning provar lantmiterimyndigheten maojligheten att
genomfora en anskan, frimst utifran fastighetsbildningslagens bestimmelser. Om kommunen ar
sakdgare vid en forrattning kan alla sakagare i forrattningen begira att den istallet ska handlaggas
av den statliga lantmiterimyndigheten, Lantmiteriet, torutsatt att forrittningen inte grundas pa ett
avtal om kop, byte eller gava enligt jordabalkens fjarde kapitel.

Kommunen ar skyldig att 16sa in allmin plats och kvartersmark f6r annat dn enskilt bebyggande
samt att 10sa in rattighet till omraden for allmanna anldggningar pa kvartersmark.

Fastighetsbildning avseende allman platsmark

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

Den allminna platsmarken ska 6verforas till limplig kommunalidgd fastighet, exempelvis Sicklaén
37:11. De fastigheter som paverkas av sidan markoverforing dr: Sickladn 37:48 och Sicklaon
37:40. Aktuellt omrade dr markerat med bla skraffering 1 bilden nedan (dock édr de underjordiska
utrymmen som ir planlagda som kvartersmark under markniva ej redovisade av tydlighetsskal).
Om 6verenskommelse inte triffas mellan berorda parter bedéms marken kunna foras 6ver dnda.
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Figur 49. Blivande allmin plats som avses 6verforas fran Sicklaon 37:40 och Sicklaén 37:48 4r markerat med bla
skraffering. Fastighetsgrins for Sicklaon 37:48 4r markerad med turkos linje. Bild: Nacka kommun, 2026.

Fastighetsbildning avseende allman kvartersmark

I planforslaget dr vissa delar av fastigheten Sickladn 37:40 utlagd som kvartersmark for annat dn
enskilt bebyggande, férskola (dven benimnt allmin kvartersmark). Fastigheterna Sicklaén 37:40
och 37:48 ir dven delvis planlagd for E-omrade, teknisk anliggning f6r den del av den befintliga
bergrumsanliggningen som ligger inom planomradet. Det innebir att kommunen pa
fastighetsagarens begiran kan 16sa in utrymmet enligt 14 kap. 14 och 20 §§ plan- och bygglagen
fram till dess att bygglov beviljats enligt 9 kap.65 § PBL. I sadant fall har kommunen dven ritt att
sjalva begira inlésen enligt 6 kap. 13 § 2 stycket plan- och bygglagen, men endast i det fall marken
eller utrymmets anvindning for det avsedda andamalet inte kan anses sikerstilld dnda.

Kommunen har vid genomférandet av detaljplanen ingen ambition att driva forskolan eller den
befintliga bergrumsanliggningen i kommunal regi.

Forskolan ar planlagd att vara forlagd i de tva nedre vaningarna i ett par av byggnaderna samt
aven en forskolegard sydvist om nimnda byggnader. Forskolegardsytan ér dven planlagd for
bostad. Forskolefastigheten kan komma att styckas av till en egen fastighet eller komma att inga i
en kombinerad fastighet dar forskoledelen hyrs ut istillet fOr att dgas av en till part. Hur stor yta
som dr tankt att nyttjas till forskola ska regleras i exploateringsavtalet mellan kommunen och
exploatoren. Delen som dr planlagd som foérskola och bostad dr markerad med gul-r6d
skraffering i bilden nedan. Bergrumsanliggningens utbredning redovisas ej i bilden.
Bergrumsanlidggningen dr tinkt att sdrskiljas till att utgdra en egen tredimensionell fastighet eller
som officialservitut. Sakerstallandet av anvindningen kan ocksa delvis komma att ske via
upplatelse av servitut.
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Flgur 50. Markomradet marketad med gul-tod sktaffermg i b11d visar omradet som ir planlagd som foérskola och
bostad. Bild: Nacka kommun, 2026.

Fastighetsbildning inom kvartersmark

Nedan f6ljer en beskrivning av den fastighetsbildning som kommunen anser behéver vidtas inom
kvartersmark.

Avstyckning

For att fastighetsgrinserna inom blivande kvartersmark ska 6verensstimma med planforslagets
anvindningsgrinser behover avstyckningar ske. Ber6rd fastighet som behéver styckas av dr
Sickla6n 37:40. Den mark som planliggs som kvartersmark for bostadsindamal redovisas med
gron skraffering i bilden nedan. Marken foreslds for forskola och bostad redovisas med gul-r6d
skraffering. De delar som avser férskola och bostad kan komma att antingen utgéra egna
fastigheter (dir den ena urholkar den andra som ett tredimensionellt utrymme) eller en enda
fastighet dir forskoleytan hyrs ut, exempelvis av en blivande bostadsrittsférening eller en
hyresvird som hyr ut biade lokal f6r férskola samt hyresritter f6r bostad.

Inom grinserna till fastigheterna Sickladn 37:40 och 37:48 finns en befintlig bergrumsanliggning.
Bergrumsanlidggningen inklusive dess skyddszon i berget planlidggs som E-omrade, teknisk
anliggning inom angivna héjdnivaer. Bergrumsanliggningen bedéms kunna sirskiljas fran
fastigheterna, till att utgdra en egen tredimensionell fastighet som urholkar fastigheterna,
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alternativt att delar istillet upplats med servitut. Observera att bergrumsanliggningens utbredning

utelamnats i bilden nedan.
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Figur 51 Markomrade som planliggs som kvartersmark for bostadsindamal redovisas med grén skraffering. Marken
foreslas for férskola och bostad redovisas med gul-r6d skraffering. Bild: Nacka kommun, 2026.

Fastighetsreglering — markoverforing

For att fastighetsgrinserna inom blivande kvartersmark ska 6verensstimma med planforslagets
anvindningsgrinser behover markoverforingar ske. Berord fastighet som behéver tillféras mark
ar Sicklaon 37:48. Nedan redovisas den mark (med lila skraffering, kvartersmark) som behéver
foras Gver till fastigheten Sickladn 37:48 fran Sicklabn 37:40. De blaskrafferade omradena
behover foras Gver till en kommunal fastighet (allmén platsmark, gata och park). Observera att
befintlig bergrumsanliggnings grinser inte redovisas i bilden nedan. I de fall bygglov krivs for att
fastigheten ska bedémas som planenlig bedéms fastighetsregleringen kunna genomforas
tvangsvis. I 6vriga fall bedéms en 6verenskommelse mellan fastigheterna Sicklaén 37:40 och
37:48 vara nédvindig for att genomfbras markoverforingen.
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Figur 52. De lila skrafferade omradena (kvartersmark) 4r mark inom Sicklaon 37:40 som behéver foras 6ver till 37:48.
De blaskrafferade omridena (allmén platsmark, gata och park) dr mark som behéver foras 6ver till en kommunal
fastighet. Bild: Nacka kommun, 2026.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlidggning 4r en anliggning som 4r gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrdttandet av en sadan anldggning provas vid forrittning av
lantmiéterimyndigheten med st6d av Anligegningslagen. I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om
att inritta en gemensamhetsanliggning framgar vad som ingar i anldggningen (till exempel en vig
eller brunn).

En samfillighetsférening kan bildas for forvaltning av en eller flera gemensamhetsanliggningar.
Samfillighetsforeningen har endast ritt att ansvara f6r underhall och drift av den eller de
anlidggningar som beskrivs 1 anliggningsbeslutet.

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

Om den tilltinkta bebyggelsen i den vistra delen av planomradet (blatt omrade pa bilden under
stycket Awstyckning) pa fastighet Sickladn 37:40 styckas av till flera bostadsfastigheter och/eller
kombinerade férskole- och bostadsfastigheter kommer det troligtvis bli aktuellt med att bilda en
gemensamhetsanlidggning for att 16sa gemensamma dndamal, fraimst tillfartsvig till samtliga nya
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byggnader samt dven vatten och avloppsledningar fran anslutningspunkt i kommunal gata.
Liknande dndamal som fiber kan komma att behova 16sas via gemensamhetsanldggning om
avstyckning sker. Om avstyckning sker i samma dgares hand bedéms de nédvindiga
gemensamhetsanldggningarna behéva bildas 1 samma lantmiteriforrittning,

Inom niaromradet finns gemensamhetsanliggningen Sicklaén GA:113 ("GA:113”) som innehaller
vatten- och avloppsanligegning och foérvaltas av Kvarnholmens samfillighetsférening. I det fall
foreslagen bebyggelse inom planomradet utfors innan byggnaderna och de allminna
anldggningarna inom parallellt pagiende detaljplan Giddviken utférs, finns ingen maojlighet f6r
Utblicken och Féormansbostaden att ansluta spill- och vattenledningar till kommunalt ledningsnit.
En 16sning kan 1 detta fall vara att ansluta fastigheterna inom planomradet till GA:113, till dess att
kommunalt va-nit byggts ut. Det gors i forsta hand med en 6verenskommelse med
Kvarnholmens samfallighetsférening, men om en 6verenskommelse inte kommer till staind
bed6ms anslutning kunna géras dnda, sarskilt med tanke pa att kapaciteten i
gemensamhetsanliggningen racker da vissa av tidigare pakopplade fastigheter har anslutning at
annat hall. For att kunna ansluta till gemensamhetsanliggningen behéver nya enskilda ledningar
anldggas fram till och med anslutningspunkt f6r gemensamhetsanliggningen. Sikrandet av ritten
till marken fram till anslutningspunkten, pa fastigheterna Sicklaén 37:11 och 37:49, bedéms
behova ske via avtalsservitut. Vid en anslutning ska den blivande styckningslotten betala
ersittning till anldgegningssamfilligheten. Pa sikt, nir kommunalt ledningsnit byggts ut f6r
omradet, avses gemensamhetsanliggningen avvecklas. Eftersom gemensamhetsanliggningen
avses avvecklas innehaller planforslaget ingen reglering av den.

Inom planomradet gar en befintlig trafiktunnel i huvudsak i 6st-vastlig riktning 1 berget. Tunneln
leder fran cirkulationsplatsen vister om planomradet in till bide bergrumsanliggningen, men
aven till Kafferosteriets byggnader (Sickladn 37:49). Denna tunnel ska besta och ska fortsatt
betjina bade fastighet Sickladn 37:49 och nuvarande eller kommande forvaltare av
bergrumsanliggningen (i dagslidget fastighet Sickladn 37:40, men kan komma att utgbra en egen
ny fastighet i ett senare skede).

Fastighetsbestimning

I direkt anslutning till planomradet finns fastighetsgrinser som kan anses vara osakra. Osiker
grans som identifierats avser grins mellan fastigheterna Sickladn 37:40 och Sickladén 37:24
(markerat med gult 1 bild nedan). Att grinserna dr osikra innebir att grinsens redovisade lige inte
nodvindigtvis dr den ritta. For att avgora grinsens ritta lage kravs sa kallad fastighetsbestimning,
vilken dr en atgird i en lantmaiteriforrittning. Beroende pa utgingen av en sadan forrittning kan
fastigheterna komma att bli ber6rd av vissa planbestimmelser som medfér att 6verféringar av
mark och liknande kan bli aktuellt dven for andra fastigheter dn de i styckena ovan redovisade,
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exempelvis fastigheten Sickladn 37:24. Fastighetsbestimning kan kréivas i den fortsatta
detaljplaneprocessen eller 1 genomférandeskedet efter det att detaljplanen antagits.

F Vg

O e =i

2 -—
msyvaget=—" Y

Rt ! |

Figur 53. Bild som markerar osiker grins. Bild: Nacka kommun, 2026.

Befintliga servitut

I tabellen nedan redovisas befintliga ritticheter som hur de paverkas av detaljplanen och dess

genomforande.
Befintlig uppliten rittighet, Paverkan av den nya detaljplanen pa
rattighetshavare rattighetens fortsatta utévande

Avtalsservitut, Anslutning till VA-ledningar, Servitutet avser ritt att anvinda befintliga

01-IM8-98/11387.1 anslutningar till huvudledningar inom
Till f6rman f61: Sickladn 37:48 fastigheten Sicklaén 37:49 (via
Belastar: Sickalon 37:40 servitutslosning for fastigheten Sickalon

37:40) som ir en del av den rittsliga 16sningen
tor vatten och avlopp for fastigheten Sickladn
37:48. Rittigheten ligger utanfor planomradet,

men bedéms spela ut sin roll nir kommunalt
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VA dras fram och ny anslutningspunkt
anvisas 1 fastighetsgrins och kan da komma
att upphivas.

Avtalsservitut, Mur, stingsel, D-2023-
00223897:1.1

Till f6rman f6r: Sickladn 37:11
Belastar: Sicklaén 37:48

Servitutet avser ritt for dgaren till fastigheten
Sicklaén 37:11 (Nacka kommun) att ha
stingsel och mur pa fastigheten Sicklaon
37:48. Varken stangsel eller mur bedoms
kunna vara kvar efter genomford exploatering
pa den belastade fastigheten varfor servitutet
kommer behova upphivas for att inte hindra
detaljplanens genomférande.

Officialservitut, Bergrum - oljelagring, 0182K-
96/77.4

Till f6rman for: Sickladn 37:40

Belastar: Sicklaén 37:48, 37:49

Servitutet ger fastighet Sickladn 37:40 ritt att
nyttja den del av det befintliga bergrum som
ligger under fastigheten Sickladn 37:49 for
oljelagring. Planligegningen bekriftar det
befintliga bergrummet. Om upplatelseformen
av bergrummet dndras till igande kan
servitutet upphivas. Om anvindningen av
aktuellt omrade dndras kan servitutet komma

att beh6va upphivas samt att ett nytt servitut
bildas.

Ledningsritt, fjarrvirme, 0182K-2006/108.1
Till f6rman for: Vattenfall AB
Belastar: Sicklaon 37:40

Ledningen ér inom planomradet forlagd
under gatunivd och bedéms inte paverkas av
detaljplanens genomférande. Nagot u-omrade
krivs ej for att ge stod for dess fortsatta
existens.

Avtalsservitut, vaigtunnlar, 01-IM8-
98/11394.1

Till f6rman f61: Sickladn 37:40
Belastar: Sicklabn 37:48

Servitutet 4r inte lokaliserat, men bedéms
tillhéra den befintliga bergrumanliggningens
tillfartstunnlar och ligger pa en sidan niva
(djupt under markniva) att det kommer kunna
ligga kvar oférindrat. Alternativt kan marken
istallet foras 6ver som 3D-utrymme eller att
ett officialservitut bildas och avtalsrittigheten
samtidigt upphavs. Servitutet bedéms ej
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hindra utdkad byggnation pa fastighet
Sicklaon 37:48.

Officialservitut, Vatten och avlopp, 0182K- Ledningarna servitutet omfattar ligger bade
2004/3.2 inom allmin plats och kvartersmark och

Till f6rman f6r: Sickladn 37:60 bed6éms inte kunna vara kvar pa grund av den
Belastar: Sickladn 37:40 nya bebyggelsen pa fastigheten Sicklaén 37:40
(se nedan under rubriken Fastighetsbildning inom
kovartersmark). Servitutet kommer darfor inte
lingre tjana nagot syfte enbart inom allmin
plats och behover aven upphivas inom allman
plats. Nuvarande aktuell plats for
anslutningspunkt i dnden av servitutet (mellan
fastigheterna Sicklabn 37:60 och 37:40)
bedéms kunna fortsatt fungera som plats for
anslutningspunkt direkt till kommunalt VA.

Officialservitut, Vatten och avlopp, 0182K- Servitutet avser VA-ledningar i allmin plats
96/77.2 och it en del av nuvarande VA-16sning for
Till f6rman f6r: Sickladn 37:48 fastigheten Sickladn 37:48. Eftersom
Belastar: Sickladn 37:40 kommunalt VA ir tinkt att dras fram spelar
servitutet, och ledningen, ut sin roll och kan
upphivas da ny kommunal anslutningspunkt
anvisats 1 fastighetsgrins.

Officialservitut, Vigtunnel, 0182K-96/77.1 Planldgening sker pa sadant sitt att befintlig
Till f6rman f6r: Sickladn 37:48 viagtunnel kommer kunna kvarsta och att
Belastar: Sicklaoén 37:40 nagon paverkan pa rittigheten inte kommer
ske vid detaljplanens genomférande,
alternativt att marken istillet f6rs 6ver som
3D-utrymme och rittigheten samtidigt
upphavs.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.
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Viardeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdeokningar uppkomma fér
tillkommande byggritter pa fastigheterna Sickladn 37:40 och 37:48. Forvintningsvarden for
fastigheterna kan uppsta tidigare. De delar av fastigheterna som planliggs som allmin platsmark
bedéms medfora en virdeminskning, sirskilt i de fall marken inte dr anvind som gata idag, dessa
bedéms dock med marginal vigas upp av de nya byggritterna. Stora delar av den
bergrumsanliggning som ligger under fastigheten Sicklaén 37:48 dr redan upplatna via olika
rittighetslosningar. En eventuell markéverforing av dessa delar bedoms 1 mindre utstrickning
medféra marknadsvirdeminskningar.

Ersittning for markatkomst

For att genomfora detaljplanen behéver mark tas i ansprak. Det kridvs markatkomst for allmin
plats, dels krivs markatkomst inom kvartersmark for enskilt bebyggande.

Allman plats

De fastigheter som enligt planen ska avsta mark for allmin plats har ritt till kompensation. Det ar
kommunen som betalar ersittning till berérda fastighetsigare. Beslut om vilken ersittning som
ska betalas fattas av lantmaterimyndigheten 1 en lantmaiteriforrittning, antingen utifran en
overenskommelse eller en sa kallad officialvirdering. En officialvirdering gors av
lantmiterimyndigheten i forrittningen och grundar sig pa fastighetsbildningslagen,
expropriationslagen och gillande rittspraxis. Grundprinciperna ir att ersittning betalas fo6r den
marknadsvardeminskning som uppstar med ett tilligg pa 25%. Principer f6r 6verenskommelser
gillande markfragor regleras i Nacka kommuns program f6r markanvindning.

Fastigheter som ska avstd mark for allmén plats beskrivs i avsnittet Fastzghetsrittsliga fragor ovan. Se
aven bilaga 1, Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Allmin kvartersmark

De fastigheter som enligt detaljplanen ska avsta eller upplata mark for kvartersmark f6r annat an
enskilt bebyggande (iven bendmnd allmén kvartersmark) har ritt till kompensation. Om avsedd
anvindning inte kan anses sikerstilld dr det kommunen som l6ser in marken och betalar
ersittning till berérd fastighetsdgare. I de fall en annan huvudman ansvarar for avsett dandamal, 1
det hir fallet forskola eller teknisk anliggning (bergrumsanliggningen) kan den fastighetsigaren
komma att betala ersittningen istillet, samt dven vara den som ar part vid en
lantmiteriforrittning for att fordndra fastighetsindelningen.

Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av lantmiterimyndigheten i en
lantmateriforrattning, antingen utifran en 6verenskommelse eller en sa kallad officialvirdering.
En officialvirdering gors av lantmiterimyndigheten 1 forrittningen och grundar sig pa
fastighetsbildningslagen, expropriationslagen och gillande rittspraxis. Principer for
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overenskommelser gillande markfragor dir kommunen ar part regleras i Nacka kommuns
program for markanvindning.

Fastigheter som ska avsta eller upplata mark for kvartersmark f6r annat dn enskild bebyggelse
beskrivs 1 avsnittet Fastighetsrittsliga fragor ovan. Se dven bilaga 1,
Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Enskild kvartersmark

De fastigheter som ska avsta mark till annan fastighet eller upplata mark fér
gemensamhetsanliaggning och servitut for enskilda dandamal, eller en fastighet som férmanshavare
1 ett befintligt rittighetsférhallande dér rattigheten behéver upphivas, har ritt till kompensation.
Det ir dgarna till de fastigheter som utokas genom markoverforing eller ratt till annans fastighet,
eller dgarna av de fastigheter som blir av med en rittighetsbelastning, som betalar ersittning.
Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av lantmiterimyndigheten i en
lantmateriforrattning, antingen utifran en 6verenskommelse eller en sa kallad officialvirdering.
En officialvirdering gors av lantmiterimyndigheten 1 forrittningen och grundar sig pa gillande
rittspraxis, fastighets-bildningslagen och expropriationslagen. Grundprinciperna ar att den som
avstar mark eller 1 6vrigt far en marknadsvirdeminskning ska fa ersattning for
marknadsviardeminskningen men ocksa fa ta del av en skilig del av den vinst som uppstar av
atgirden. Principer for 6verenskommelser nir kommunen ir fastighetsigare regleras 1 Nacka
kommuns program fér markanvindning.

De fastigheter som ska avstd/upplata mark och erhalla mark/rittighet besktivs i avsnittet
Fastighetsrittsliga fragor ovan. Se dven bilaga 1, Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Ersdttningsansprak pa grund av skyddsbestimmelse och rivningsforbud

Vid upprittande av detaljplan dar syftet ar att sikerstilla ett bevarande av byggnader och tomt
som ir kulturhistoriskt sirskilt virdefulla, kan det i vissa fall leda till att fastighetsdgaren har ritt
till ersittning av kommunen enligt 14 kap. 7 § och 14 kap. 10 § plan- och bygglagen. Detta giller
nir byggnadsverk och tomter omfattas av skyddsbestimmelser och/eller rivningsforbud.
Avgorande for fraigan om fastighetsdgaren har ritt till ersittning 4ar om skyddsbestimmelserna
tororsakar sadan skada att pagaende markanvindning av fastigheten avsevirt forsvaras eller om
rivningsférbud medfor en skada som dr betydande 1 forhallande till virdet av den ber6rda delen
av fastigheten. Berord del av fastigheten ar ofta liktydigt med hela fastigheten.
Forvintningsvirden, det vill sdga virden som beror pa att marknaden forvintar sig att
markanvindningen ska foridndras, ska inte beaktas vid bedémningen av skada och ersittning.
Varsamhetsbestimmelser innebar inte ritt till ersattning.

Enligt planforslaget berors fastigheten Sickladn 37:48 av rivningsférbud och skyddsbestimmelse.
Vid framtagandet av detaljplanen har det inte framkommit nagot som visar att sadan skada skulle
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uppsta for de aktuella fastigheterna sa att ersittning kan utga. Skulle fastighetsidgare vara av annan
uppfattning kan ersittningskrav framstillas mot kommunen. Om ndgon 6verenskommelse inte
nas med kommunen kan fastighetsigaren vinda sig till domstol med kravet. Talan 1 domstol
maste vickas senast inom tva ar efter det att beslutet om detaljplanen vunnit laga kraft.

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

Exploatoren finansierar utbyggnad av allminna anliggningar. Formerna fOr detta ska faststillas i
exploateringsavtalet.

Kommunen bekostar och ansvarar for drift och underhall av allmin plats. Detaljplanen innebir
ett kommunalt 6vertagande av Finnbergsvigen samt naturmark som idag ér i privat d4go. Nacka
kommun skoter idag viss drift av gatan saisom snoréjning.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall inom kvartersmark
Kostnaden f6r byge- och anlaggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsagare.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av vatten- och spillvattenanlaggningar
Anlaggande, drift och underhall av vatten- och spillvattenledningar inom allman platsmark
bekostas av Nacka vatten och avfall AB. For anslutande ledningar inom kvartersmark ansvarar
respektive fastighetsdgare for anlaggningsdrift och underhallskostnad.

Ytterligare beskrivning finns i avsnittet Aznsvarsfordelning ovan.

Kostnad for dagvattenhantering

Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av fastighetsagaren. Nacka vatten och avfall AB
ansvarar for drift och underhall av dagvattenledningar inom allmién platsmark. Fastighetsdgare ska
betala en anslutningsavgift for att ansluta sig till det kommunala dagvattennitet.

Hantering och f6rdréjning av dagvatten inom allman platsmark (har avses inte ledningar som hor
till dagvattennitet) utférs och bekostas som huvudregel av Nacka kommun.

Ytterligare beskrivning finns 1 avsnittet Ansvarsfordelning ovan.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av el-, tele- och fibernit (samt ev fjarrvirme)
Respektive ledningsigare ansvarar f6r och bekostar utbyggnad samt drift och underhall av
ledningar. Ledningsdgarna far ta ut avgift fran fastighetsigarna for anslutning.
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Ytterligare beskrivning finns i avsnittet Ansvarsfordelning ovan.

Taxor och avgifter

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

Forrittningskostnader

De enskilda fastighetsdgarna ansvarar for ansékan om och bekostande av lantmiteriforrittningar
for genomforande av kvartersmarken f6r bostader, foérskola och teknisk anliggning. Kommunen
ansvarar for ans6kan om lantmiteriforrittningar f6r genomforande av allmin plats. Kostnaden
tor forrattningarna ska regleras 1 exploateringsavtal och 6verenskommelse om fastighetsreglering.
De fastigheter som ber6rs av fastighetsbestimning betalar forrittningskostnaden. Berorda
fastigheter kan ans6ka om fastighetsbestimning men lantmiterimyndigheten kan i vissa fall ta
eget initiativ till att genomfora fastighetsbestimning i samband med annan foérrittningsatgard.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen regleras 1 ett planavtal. Nagon planavgift tas dirmed inte
ut i samband med bygglovsansckan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsidgaren/den
som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

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

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

Fastighetsigaren bekostar avfallshimtning enligt Nacka vatten och avfall AB:s taxa.

Sarskild hansyn under detaljplanens utbyggnad

Vibrationer

Vibrationer kan uppstd 1 samband med springning som sannolikt kommer att paga periodvis
under flera ar. Sprangning kommer 1 vissa omraden att ske relativt nira befintliga byggnader.
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Fororeningar och schakt

Risken for spridning av féroreningar maste beaktas vid schakt. All markschakt inom planomradet
ska anmilas till tillsynsmyndigheten enligt miljébalken om efterbehandling, 28 § f6rordningen om
milj6farlig verksamhet och halsoskydd.

I samband med efterbehandling pa forskolegard ska forsiktig schakt och skyddsatgirder kring
trad ske for att undvika att triden paverkas och skadas. Storre trad bor sparas och dir kan
marken tickas av exempelvis tridick eller liknande som hindrar direkt atkomst till jordmaterial av
torskolebarn.

Sanering i naturmark innebir stor paverkan pa vegetation. Dir allt markmaterial tas bort
forvinner dven vegetationen. Pa dessa platser behover aterplantering ske. Det krivs en avvagning
mellan sanering i naturmark och bestimmelser kring datkomst vid och anldggandet av funktioner
dit allminheten leds.

Ekologiska funktioner - skyddsatgarder

Projektet maste sikerstilla att fladdermd&ssens ekologiska funktion uppritthalls. Trid med mojliga
fladdermusmiljGer ska sparas och skyddas mot skador och stark belysning under byggtiden. Om
triden maste avverkas ska det ske vintertid och kompenseras med till exempel fladdermusholkar.
Ljusstorningar och buller under fladdermdssens aktiva perioder ska minimeras genom att bland
annat undvika konstant byggbelysning och att planera permanent belysning sa att morka
korridorer bevaras. Med dessa hinsynsatgirder bedoms detaljplanen inte utlésa férbud enligt
artskyddsforordningen.

For att undvika att stora eller skada prioriterade hickande fagelarter inom planomradet krivs
sarskild hansyn. Arbeten som paverkar naturmark eller kan orsaka stérning bor darfor 1
mojligaste man utfoéras under perioden augusti—mars, alltsa utanfor hickningssasongen.
Bedomning av vad som ir stérande arbete ska goras i samrad beroende pa plats och berérd art.
Trad och andra strukturer som kan fungera som f6dosoks- eller boplatser for fagel, exempelvis
aldre tallar och trid med risbon, bor bevaras dven om arbete sker utanfér hickningsperioden.

Miljo- och klimatambitioner i stadsbyggandet i Nacka

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

Milj6- och klimatfragor har lyfts under planprocessen, men det arbetet behéver konkretiseras
efter utfort detaljplanesamrad. Nedan redovisas rubrikerna f6r kommande diskussion om
projektspecifika milj6- och klimatambitioner, ambitionsnivaer och atgarder. Alla milj6- och
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klimatatgirder som Nacka kommun och byggaktéren kommer 6verens om ska dokumenteras
och f6ljas upp 1 byggskedet.

Tillgingliga och utvecklade park- och naturomraden
Hallbart resande och mobilitet

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande
Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen

Hallbar avfallshantering och aterbruk

AN A

Anpassning till framtida klimat

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

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

Miljokonsekvensbeskrivning

Nacka kommun har tagit fram en undersékning om betydande miljopaverkan (2025-12-14).
Kommunen har bedémt att detaljplanen kan innebira risk f6r betydande miljépéaverkan och att
en strategisk miljobedémning enligt 6 kap. 6 § miljcbalken darfér behdver géras och en
miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram. Kommunen har bedomt att detaljplanen kan innebira
risk f6r betydande miljopaverkan med avseende pa naturvirden med avseende pa hotade
djurarter och skyddsvirda trid, riksintresse for kulturmiljévarden, kulturhistorisk virdefull miljo,
landskapsbild, rekreation och markfoéroreningar. Vidare bedomer kommunen att det finns risk fér
betydande miljopaverkan avseende kumulativa effekter pa ekologiska spridningssamband,
artskydd samt minniskors halsa, frimst pa grund av befintliga markféroreningar. Ett
avgriansningssamrad genomférdes 1 december 2025-januari 2026 for att inhamta synpunkter
gillande omfattning och detaljeringsgrad f6r kommande miljokonsekvensbeskrivning (MKB).
Avgrinsningssamradet, enligt 6 kap. 9 § miljobalken, skickades till Linsstyrelsen i Stockholm,
Stockholm stad och Liding6 Stad. Linsstyrelsen instimmer i kommunens forslag till avgrinsning
av MKB och Stockholm stad anger att de inte har nagra synpunkter. Liding6 stad framfor att det
ar viktigt att spridning av markféroreningar till kustvattnet utreds och att de kumulativa
effekterna gillande spridningssamband for hotade arter utreds.

En milj6konsekvensbeskrivning (Wescon, 2026-03-19) har genomforts parallellt med
planprocessen for att integrera miljoaspekter och frimja hallbar utveckling.
Miljokonsekvensbeskrivningen identifierar betydande miljépaverkan och beskriver direkta och
indirekta effekter pa milj6 och halsa samt atgirder for att f6rebygga, hindra eller motverka de
negativa effekterna. Bedémningarna utgar fran faktorer som paverkans karaktir, frekvens,



Planbeskrivning 96(117)
Utblicken och Formansbostaden

NACKA SAMRADSHANDLING
Konsekvenser av detaljplanen och
dess genomforande

varaktighet, omfattning och virde, med konsekvensnivaer fran obetydliga till mycket stora.
Geografiskt omfattar miljokonsekvensbeskrivningen detaljplaneomradet och nirliggande
omraden dir miljopaverkan kan uppsta.

Naturmiljo

Planforslaget innebir byggnation pa naturmark som bedoms ha ett patagligt naturvirde, samt till
viss del pa naturmark med visst naturvirde. Tridavverkning innebir en negativ paverkan pa den
biologiska méangfalden, dels pa grund av att triden i sig férsvinner, dels for att livsmiljon
torsamras fo6r omradets traidberoende arter. Tridd som tas ned kan laggas kvar 1 naturmarken for
att gynna insekter och flora som férutsitter dod ved. Pa sa sitt kan naturvirden tillféras i
omradet som kan mildra effekterna av forlorade virden.

Marksaneringsatgarder kopplat till byggnation bedéms innebira en patagligt negativ paverkan pa
den biologiska mangfalden i de omraden som atgirdas i och med att flora och fauna kommer att
avlagsnas dven om foreslagna anpassningar och skyddsatgirder genomfors.

Inom foreslagen forskolegard foreslas att de sarskild virdefulla triden kan bevaras genom
forsiktiga saneringsatgirder 1 kombination med fysiska atgirder sisom exempelvis att marken
ticks in med triddick runt triden. Genom de anpassningar av atgirder 1 naturmarken dér enbart
delomraden dtgirdas och framfor allt dar damm och ytlig jord pa klipphillar avldgsnas och
delomraden med trdd i storsta mojliga man bevaras minskas paverkan. I samband med éterfyllnad
av skrevor kan material sisom sand anvindas for att gynna pollinatérer och andra insekter som 1
sin tur kan gynna faglar, fladdermoss och dirmed 6ka den biologiska mangfalden.

Mark- och anlidggningsarbeten under genomférandet bedoms paverka faglar, fladdermdss och
andra arter inom omradet med buller- och ljusstorningar, vilket innebir en tillfalligt forsdmrad
livsmilj6 f6r dessa.

Trad som kan utgbra potentiella miljéer for fladdermdss ska bevaras och skyddas fran skador och
fran direkt belysning under byggperioden. Om det ar nédvindigt att filla dessa trad ska detta
genomfoéras under vinterhalvaret och kompenseras genom till exempel fladdermusholkar. For att
minimera ljusstorningar under fladdermdssens aktiva perioder ska kontinuerlig byggbelysning
undvikas samt att permanent belysning planeras sa att befintliga moérka korridorer bibehalls.

Sammantaget bedéms planens genomforandefas, med vidtagna skyddsatgirder, innebara sma till
mattliga negativa konsekvenser f6r naturmiljon.
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Skyddsvirda arter

Planforslaget innebir att de tre naturvardsarterna ekticka, skogsalm och ask kommer att beh6va
avligsnas eftersom byggnader planeras dir. Ett flertal utpekade naturvardestrad kommer dven att
avverkas fOr att gora plats for byggnader. Pa grund av omradets tunna markskikt ar aterplantering
svar och de trid som finns inom omradet bor bevaras i sa hog grad som méjligt. Utrymme fér
nyplanering av trid i gatan och inom kvartersmarken ar begrinsat, men kan utgora en viss
kompensation f6r nedtagna trid. Utplacering av tridstammar, fran nedtagna trid i samband med

exploateringen, kan dven kompensera till viss del negativa effekten pa skyddade arter.

Nya byggnader innebir att nya barridreffekter uppstar for bade faglar och fladderméss.
Byggnation planeras dven pa platsen for tva potentiella koloni-/vilomiljéer f6r fladdermoss i
form av en ek och en 16nn. I de fall det inte finns nagon annan 16sning 4n att avverka dessa trid
ska avverkning av dem ske under vinterhalvaret som skyddsatgird. Under denna period ar det ej
sannolikt att triden anvinds som viloplatser. Triden bedoms inte hysa element eller strukturer
som dr lampliga for fladdermdss att nyttja som Overvintringsplatser. Som skyddsatgird for att
trad avverkas ska fladdermusholkar sittas upp 1 limpliga miljéer inom eller 1 anslutning till
planomradet. Varje paverkat klass 2-objekt ersitts med tva fladdermusholkar. Varje paverkat klass
3-objekt ersitts med en holk. Om detta samt bevarande av mérka korridorer f6r fladderméssen

vidtas som skyddsatgirder bedéms detaljplanen inte utlésa férbuden i artskyddsférordningen.

Tre viktiga strak/bomiljéer for figlar planeras att bebyggas. Vid avverkning och byggnadsarbeten
behover hinsyn tas till faglarnas hickningstider for att inte utlosa férbud i
Artskyddsférordningen. Arbeten som innebir ianspriktagande av naturmark samt stérande
arbeten bor forlaggas under perioden augusti till och med mars. En viss kompensation f6r
torlusten av livsmiljder och striak kan ske genom att tillféra trid och buskar pa andra stallen inom
planomradet.

Planforslaget kan innebidra en minskning i bullernivder i och med den avskarmningseffekt som
uppstir av byggnaderna och kan dirmed i bullerhinseende ha en positiv paverkan pa livsmiljon
tor faglar och fladderméss i den kvarvarande naturmarken norr om Kvarnholmsvigen. Dock
forvantas storningar i form av mansklig narvaro och aktivitet 6ka som en f6ljd av fler boende i
omridet. Aven den forvintade 6kade trafikmingden kommer innebira en storre barriireffekt och
viss 6kad olycksrisk for figlar och fladderméss. Okat antal ljuskillor fran bostidderna riskerar
ocksa att paverka fladderméssens livsmiljé negativt. Som skyddsatgird behover belysningen
anpassas for omradets fladderméss. Konstant upplysning av arbetsomriaden under
sommarhalvaret ska undvikas under projektets genomforande. Permanent belysning som kvarstar
efter detaljplanens genomfdrande bor dven planeras sa att morka ridder av trdd och vixtlighet
kvarstar.
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Sammantaget bedéms planforslaget, forutsatt att féreslagna skyddsatgirder vidtas, innebdra sma
till mattliga negativa konsekvenser for skyddade arter. De kumulativa effekterna fran
omkringliggande detaljplaneprojekt ger en sammantagen mattlig negativ paverkan pa och
konsekvens for livsmiljon f6r de skyddade arterna.

Ekologiska spridningssamband

Avverkning av trad och uppforande av ny bebyggelse, som skapar hinder i landskapet, riskerar att
ytterligare forsvaga de redan svaga ekologiska spridningssambanden inom omradet. Detta giller
framfor allt spridningsvagar for ddellovskog, barrskog samt pollinerande arter, vilket medfor
negativa konsekvenser for skyddade arter, sarskilt da skyddsvarda trid och potentiella viloplatser
tor fladdermoss kan paverkas.

Den negativa paverkan kan delvis begrinsas genom medvetna och biologiskt gynnsamma vixtval
1 den nya bebyggelsens utemiljéer. Det magra och torra markskiktet pa hallmarksgrunden gor
dock aterplantering och aterstillande av naturmiljéer mer utmanande.

Sammantaget bedéms planforslaget innebdra mattliga negativa konsekvenser for ekologiska
spridningssamband och obetydliga positiva konsekvenser. De kumulativa effekterna fran
omkringliggande detaljplaner, saisom Henriksdalsbacken och Giddviken ger en sammantagen
mittlig till stor negativ paverkan pa de befintliga men svaga ekologiska spridningssambanden 1
omradet. Bildande av biotopskyddsomrade i del av naturomradet Trolldalen mildrar denna
negativa effekt ndgot i och med att naturmark bevaras lingsiktigt. Sammantaget innebir detta
mittliga negativa konsekvenser for det ekologiska spridningssambandet.

Kulturmiljo och landskapsbild

Detaljplanen innebir att delar av Finnbergets idag obebyggda och topografiskt framtridande
bergsomrade tas 1 ansprak for bostadsbebyggelse och férskola samt att ny bebyggelse uppfors i
direkt anslutning till den tidigare F6rmansbostaden.

Planforslaget medfor forandringar av landskapsbilden och av de kulturhistoriska sammanhang
som 4r birande for riksintresset for kulturmiljévarden Stockholms farled och inlopp. Paverkan
avser fraimst forandringar i topografi, siluettverkan och siktlinjer. Nedan redovisas paverkan av
detaljplanen per delomrade samt en samlad bedomning av planférslagets effekter och
konsekvenser for kulturmiljé och landskapsbild.

Delomrade | — Kvarter H och )
Planférslaget innebir att sex punkthus samt en forskola uppfors pa Finnberget och dess sédra
brant. Bebyggelsen uppférs 1 upp till atta vaningar, varav delar i suterrang, och placeras pa en av
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bergets hogre nivaer samt lings Finnbergsvigen. Férskolan med tillhérande gard och tillfart
anldggs inom det tidigare obebyggda bergsomradet.

Genomférandet kriver bergschakt f6r att skapa byggbara ytor och tillfarter. Ett
sammanhingande strak springs fram i berget, vilket innebir att tidigare opaverkad och
topografiskt varierad bergsterring tas bort eller omformas.

Den nuvarande sammanhingande bergsprofilen fragmenteras genom schakt, hardgjorda ytor och
tillkommande byggnadsvolymer. Placeringen av bebyggelsen pa en av Finnbergets hogre nivaer
innebir att bergets siluett forandras. Den naturliga formen och héjdutbredningen blir mindre
tydlig, sarskilt vid betraktelse fran vattennira ligen och fran motsatta sidan av Svindersviken.

Den obrutna bergsprofil som idag bidrar till sprickdalslandskapets visuella helhet ersitts delvis av
en bebyged siluett, vilket minskar lisbarheten av Finnbergets topografiska form inom
planomradet.

Siktlinjer fran och mot berget paverkas genom att byggnader och nya terrasseringar skymmer
delar av bergsformationen. Lisbarheten av det sprickdalspriaglade landskapet minskar genom att
topografins variation delvis doljs.

Tva av de militdra limningarna kopplade till Finnbergets luftvirnsstillning berors av planférslaget
och kan komma att tas bort i samband med genomforandet. Aven den tidigare tillfartsvigen
paverkas inom planomradet. Om limningarna tas bort innebir detta att delar av den historiska
kopplingen mellan berg och industriverksamhet inte lingre kan avldsas.

Ett eventuellt borttagande av delar av luftvirnsanliggningen skulle innebira att det militira
skiktet 1 omradets 1900-talshistoria f6rsvagas inom planomradet.

Forindringarna innebir visuell paverkan genom forindrad siluett och férindrade
siktférhallanden samt funktionell paverkan genom borttagande av militira limningar. Paverkan ar
direkt och bedéms vara bestiende.

Delomrade 2 - Kvarter G

Planforslaget innebir att tva nya bostadshus uppfors pa berget mellan Kvarnholmsvigen och
Finnbergsvigen. Den ena byggnaden placeras i direkt anslutning till Férmansbostadens 6stra
gavel och uppfoérs i upp till atta vaningar. Den andra byggnaden uppférs som en friliggande
byggnad vaster om Formansbostaden och nar som hogst elva vaningar med avtrappning mot

vaster.
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Genomférandet medfor bergschakt, sirskilt 1 anslutning till Kvarnholmsvigen dir berget springs
ned till vigens niva. Vigrummet férindras genom att delar av den nuvarande bergkontakten
ersitts av byggnadsfasader och nya entréer.

Det bergkantade gaturummet lings Kvarnholmsvigen forsvagas dar frilagd bergsformation
ersitts av bebyggelse.

Formansbostaden, som i nuliget framtrider som friliggande i h6jdlige med visuell koppling till
den tidigare vattenndra industrimiljon vid kajen, kommer att omges av tva betydligt hogre
byggnadsvolymer. Den nya bebyggelsen innebir att Formansbostadens framtridande placering i
landskapet forsvagas. Sambandet mellan bostaden och den underliggande industrimiljon blir
svarare att avldsa genom foérindrade siktlinjer och férindrad skala.

Den terringanpassade bebyggelsestrukturen fragmenteras genom tillkomsten av storre
byggnadsvolymer och férindrat vigrum. Topografins betydelse for bebyggelsens ursprungliga
placering blir mindre tydlig.

Foérindringarna innebdr att sambandet mellan bostaden, vigsystemet och den underliggande
industrimiljon delvis bryts.

Formansbostaden ges skydds- och varsamhetsbestimmelser i detaljplanen. Det innebir att
byggnaden inte far rivas och att dndringar ska utféras med hiansyn till dess kulturhistoriska virden
och karaktir. Byggnadens utformning och material ska bevaras och eventuella atgarder ska ske
varsamt sd att dess kulturhistoriska egenskaper inte férvanskas. Byggnadens fysiska virden
siakerstalls dirmed, medan dess rumsliga sammanhang forindras.

Det innebir att byggnadens materiella virden bevaras, men att dess funktionella och visuella
koppling till industrimiljén forsvagas.

Forindringarna innebir visuell paverkan genom forindrad skala och férindrat landskapsrum
samt funktionell paverkan genom forsvagade samband mellan bostaden och industrimiljon.
Paverkan ar direkt och bedoms vara bestiende.

Sammanvigd bedémning av detaljplanens effekter och konsekvenser for kulturmiljo och
landskapsbild

Planomradet ingar 1 riksintresset f6r kulturmiljévarden Stockholms fatled och inlopp, vilket
innebir mycket hégt kulturhistoriskt virde och hog kinslighet for férindringar av topografi,
siluett och historiska samband mellan berg, bebyggelse och vattenrum.
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Detaljplanen innebir att tidigare obebyggda och topografiskt framtridande delar av Finnberget
bebyggs och att bergsterringen bearbetas. Detta medfor att den sammanhingande bergsprofilen
torindras och att sprickdalslandskapets lasbarhet inom planomradet minskar.

Den obrutna bergssiluett som idag bidrar till inloppets visuella helhet ersitts delvis av en bebyggd
siluett inom planomradet.

Formansbostadens rumsliga sammanhang férindras genom tillkomst av ny bebyggelse 1 storre
skala, vilket foérsvagar sambandet mellan bostaden och den tidigare industrimiljon, dven om
byggnaden 1 sig bevaras genom skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Den industriella hierarkin inom omradet blir mindre tydlig genom att den tidigare 6verordnade
tjanstebostaden inramas av hogre och mer volymmissigt dominerande byggnader.

Paverkan ar huvudsakligen negativ, direkt och bestdende. Den bedoms vara mattlig till stor inom
planomradet. Med beaktande av riksintressets mycket héga varde och paverkans omfattning
bed6éms detaljplanens genomférande sammantaget medféra stora negativa konsekvenser for
kulturmiljé och landskapsbild inom planomradet.

Jamforelse mot nollalternativet

I nollalternativet kvarstir Finnbergets obebyggda bergsterring, siluett och sprickdalslandskapets
karaktir. De militira limningarna bevaras och Férmansbostaden fortsitter att framtrida som
triliggande med tydlig koppling till den tidigare industrimiljon. Den sammanhingande
bergsprofilen och den visuella helheten i sprickdalslandskapet paverkas inte i nollalternativet.

Planférslaget innebir att delar av bergsterringen tas i ansprak, att tva militdra limningar berérs av
exploateringen och kan komma att tas bort samt att Férmansbostadens rumsliga sammanhang
forindras.

Den obrutna siluetten ersitts delvis av bebyggelse och den industriella hierarkin inom omradet
blir mindre lisbar.

Skillnaden mellan alternativen ar att nollalternativet innebir bevarande av befintliga kulturmiljo-
och landskapsvirden, medan planférslaget medfor bestiende forindringar av dessa. Planforslaget
innebdr dirmed en tydlig férindring av topografi, siluett och historiska samband inom
planomradet, medan nollalternativet innebir att dessa virden kvarstar oférandrade.
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Miljokonsekvenser av planens genomforande

Under genomférandefasen kravs sirskild forsiktighet vid arbeten som kan paverka
kulturhistoriskt virdefulla byggnader och miljoer. Relevanta skydds- och forsiktighetsatgarder
som ska tillimpas under byggskedet redovisas 1 avsnitt 10.2.3 1 Miljokonsekvensbeskrivningen.

Kumulativa effekter av detaljplanen

Detaljplan f6r Utblicken och Férmansbostaden dr beligen inom riksintresset Stockholms farled
och inlopp, i en del av riksintresseomradet dir omfattande stadsutveckling har genomférts och
pagar. Planomradet dr lokaliserat pa och 1 anslutning till Finnbergets héjdpartier, inom samma
landskapsrum som Svindersviken och farleden.

I detta sammanhang beaktas sirskilt den genomforda och pagaende utbyggnaden av
Kvarnholmen samt nirliggande detaljplaner sisom Gaddviken, Henriksdalsbacken,
Hantverkshuset och Berget, vistra Nacka strand. Aven tidigare omvandlingar inom Finnboda
och Nacka strand utgor en del av det samlade landskapssammanhanget. Dessa projekt paverkar 1
varierande grad samma visuella samband, sirskilt siluettverkan, topografins lisbarhet och
relationen mellan bebyggelse och vatten.

Den samlade utvecklingen innebir en successiv fortitning av bebyggelsen pa hojdpartier och i
anslutning till strandzonen. Flera projekt bidrar tillsammans till f6rindringar 1 hur bergsformer,
hushéjder och bebyggelsestruktur uppfattas fran farleden och fran Svindersviken. Fér Utblicken
och Foérmansbostaden dr det sarskilt relationen mellan ny bebyggelse och Finnbergets topografi
samt den modernistiska bostadsmiljon som ingir i detta sammanhang.

Detaljplan f6r Utblicken och Férmansbostaden utgér en del av denna 6vergripande
stadsutveckling. Den samlade paverkan pa riksintresset Stockholms farled och inlopp behover
darfor forstas 1 relation till den pagaende utvecklingen inom det storre omradet pa norra Sickladn.

En samlad virdering av den kumulativa paverkan pa riksintresset gors inte inom ramen fér denna
miljkonsekvensbeskrivning enligt beslut fran Nacka kommun, utan bedéms i det fortsatta
granskningsskedet.

Fotomontage
Fotomontage som illustrerar férindringarna i enlighet med bebyggelseforslaget har tagits fram av
Kjellander Sjoberg. Samtliga bilder redovisas 1 hégre kvalitet i illustrationsbilagan.
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Figur 55. Samma vy med beyggelse i eghet med
Svindersviks gard idag. detaljplaneférslaget. Byggnaden till vister hor till
detaljplan Hantverkshuset.

Figur 54. Vy mot detal]planeomrde fran bryggan vid

Figur 56. Vy mot detaljpaneomrédet fran rondellen vid Figur 57. Samma vy me bebyggelse i enlighet med
Kvarnholmsvigen idag. detaljplaneférslaget. Byggnaden till vister hor till
detaljplan Hantverkshuset.

aneomradet fran

Figur 58. y mot detaljpl Figur 59. Samma vy med bebyggelse i enlighet med
Kvarnholmsvigen i héjd med disponentvillan idag. detaljplaneforslaget. Bebyggelsen till hoger hor till

detaljplan Gaddviken.
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Figur 61. Samma vy med bebyggelse i enlighet med
detaljplaneférslaget.

=

Figur 63. Samma vy med bebyggelse i enlighet med
detaljplaneforslaget.

) ; 5 A 2
Figur 64. Vy mot Hantverkshuset, Gullmarsplan och

Trolldalen idag. detaljplaneférslaget.

Figur 65. Samma vy med bebyggelse i enlighet med
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Rekreation

Mer utférlig beskrivning av detaljplaneforslaget utifran rekreation finns beskrivet under avsnittet
Detaljplanens innehall under rubriken Rekreation. Planforslaget innebir att delar av naturmarken tas 1
ansprak for bebyggelse, vilket minskar rekreationsméjligheterna nagot samtidigt som
tillgangligheten till vissa gronomraden 6kar genom tillganglighetsanpassade gangstrak.
Detaljplaneforslaget bedoms innebira sma till mattliga negativa konsekvenser for rekreationen
och obetydliga positiva konsekvenser. Inga atgirder eller rekommendationer avseende rekreation
foreslas.

Fororeningar

Under planarbetet har utredningar framtagits for att sikerstilla minimal och acceptabel paverkan
avseende fororeningar pa manniska och milj6. Forekomsten av féroreningar i mark jamférs med
Naturvardsverkets generella riktvirden for olika markanviandningar. All ytlig provtagen jord 1
planomridet bedoms sa pass paverkad att valda bedomningsgrunder 6verskrids i bade kvarters-
och naturmark. Riktvirdena for KM (kdnslig markanvindning) anvinds f6r bade for
kvartersmark (0O—1 meter) och naturmark. For naturmark har platsspecifika riktvirden (PSRV)
beriknats f6r dmnena arsenik, bly och PAH-H.

Atgirdsbehovet giller skydd av ménniskors hilsa med avseende pa metaller och PAH:er.
kvartersmark avhjilps fororeningar 1 samband med anlidggning av vigar, ledningar och
grundliggning av byggnader. Pa férskolegirden ska sanering ske med hinsyn till virdefulla trid
som ska sparas.

Under planarbetet har alternativa atgirdsforslag tagits fram. Atgirdsalternativen har frimst belyst
riskreduktion samt negativa effekter pa naturvirden av saneringsatgirder. Val av efterbehandling
baseras pa det alternativ som innebidr minst paverkan pa naturmark, men som ger en tillricklig
riskreduktion f6r planerad markanvindning. Alternativet som féreslds for riskreducering 1
naturmark innebir att damm och partiklar frin berghillar avliagsnas. Pa sa vis dtgirdas 30-50 %
av naturmarkens berghillar, direfter aterfors jord som mojliggor ateretablering. Avsikten ér att
bevara de naturvirdena med hogst skyddsvarde och samtidigt uppna en acceptabel riskreduktion.
En férutsattning ar att naturomradet inte anvinds f6r heltidsvistelse f6r de yngsta barnen (under
6 ar). Det finns inget behov av saneringsatgirder gillande skydd f6r markmiljon.

Inom planomradet bedéms ett genomforande av planen som positivt £6r méanniskors halsa, da
férekomst och exponering av féroreningar minskar efter sanering. De negativa konsekvenserna
av fororeningar bedoms bli sma efter utbyggnad. I genomférandeskedet bedéms de negativa
konsekvenserna, exempelvis spridning av féroreningar via damm, bli obetydliga.
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Nollalternativet innebdr att dagens markanvindning fortsitter och att féroreningssituationen i
omradet kommer att vara oférandrad. Omradet anvinds dd som rekreationsomrade for tillfillig
vistelse. D4 hilsoriskerna i naturmark fraimst ar kopplade till sma barns exponering via intag av
jord samt damning och att vistelsen i naturmarken ir tillfillig blir en sammantagen bedémning att
hilsoriskerna dr acceptabla. Det kan komma krav pa atgirder, exempelvis av administrativ
karaktir, sisom stingsling av vissa omraden efter att detaljerade undersékningar av
foreningssituationen genomforts. De negativa konsekvenserna f6r minniskors hilsa i
nollalternativet bedéms som sma, didremot bidrar det inte till ndgra positiva konsekvenser ur
féroreningssynpunkt.

Inom planomradet kan féroreningar spridas via porluft till bostider antingen fran fororeningar 1
mark eller fran férorenat sediment i bergrumsanliggningen. Risken fo6r spridning av fororeningar
fran mark har utretts genom att porluft provtagits. Resultatet visar att det inte finns nagon risk

for negativ paverkan pa minniskors halsa orsakat av angintringning till byggnader vad giller
PAH:er.

Bergrumsanligeningen under marknivan kommer att planliggas som en teknisk anliggning. Da
det kan finnas en risk for spridning av férorening fran delar av bergrumsanliggningen i form av
anga har en riskbedémning gjorts. Riskbedémningen visar att angavgangen fran anliggningen ar
férsumbar daven om anldgegningen hettas upp.

De negativa konsekvenserna kopplat till minniskors hilsa, genom forangning till bostider,
kommer att bli obetydliga. Detta da utredningarna, enligt ett virsta-fall-scenario, har visat att
riskerna for manniskor ligger pa sikra nivaer.

Planforslaget ger en storre riskreduktion f6r manniskors hilsa, kopplat till markféroreningar, in
nollalternativet. De negativa konsekvenserna fér manniskors hilsa bedéms bli sma bade i
nollalternativet och 1 planforslaget. De positiva konsekvenserna ¢kar fran att vara obetydliga till
att bli mycket stora. Konsekvensbedémningarna ir kopplade till hur stor den manskliga
exponeringen ir i omradet. Vad giller paverkan pa hilsa kopplat till angintringning i byggnader
bedéms minniskors halsa inte komma att férsimras till £6ljd av planforslaget.

Inf6r schakt i férorenad mark i genomfoérandeskedet ska en anmilan om efterbehandling (enligt §
28 FMH) upprittas. Efterbehandling och skyddsatgirder kommer ske i samrad med
Miljotillsynsenheten i Nacka Kommun samt utifran tillsynsmyndighetens anmilningsbeslut.

Samlad bedomning av detaljplanen

Under planarbetets gang har miljobedémningsprocessen drivits och
miljokonsekvensbeskrivningen upprittats parallellt med planforslaget, vilket innebar att atgarder
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for att forhindra att negativa konsekvenser uppstir, genom miljéanpassning, har kunnat arbetats
in 1 detaljplanen.

Parallellt med detaljplanen samt arbetet med miljokonsekvensbeskrivningen har dven
underliggande utredningar upprattats som underlag f6r bedomningar i
miljokonsekvensbeskrivningen. Nedan gors en samlad bedomning av de konsekvenser som
bedéms uppsta av planforslaget. Den samlade bedomningen dr sammanvigning av samtliga
paverkansfaktorer inom respektive miljdaspekt. Konsekvenser av detaljplanens
genomforandeskede redovisas inte har. Bedomningen utgar frin de bedémningsgrunder som
presenteras 1 kapitel 4 i MKB:n.

Miljoaspekt Nollalternativ Planférslag
Naturmiljo Obetydliga konsekvenser | Sma till mattliga
negativa konsekvenser.
Obetydliga positiva
konsekvenser
Kulturmiljé och Sma negativa Stora negativa
landskapsbild konsekvenser konsekvenser
Rekreation Obetydliga konsekvenser | Sma negativa
konsekvenser.
Fororeningar Sma negativa Sma negativa
konsekvenser. konsekvenser.
Obetydliga positiva Stora positiva
konsekvenser. konsekvenser.

Figur 66. Samlad bedé6mning 6ver detaljplanens paverkan pa respektive miljéaspekt. Tabell fran
Miljokonsekvensbeskrivning DP Utblicken och Férmansbostaden. (Wescon 2026-03-19.)

Detaljplanen f6r Utblicken och Férmansbostaden mojliggor en forindrad markanvindning inom
ett omrade som historiskt praglats av industriell verksamhet. Detaljplanen medger bostider, en

forskola och 6kad tillginglighet till rekreationsomriaden. Bedomningen nedan avser planférslaget
inklusive de anpassningar, skyddsbestimmelser och riskreducerande atgarder som har integrerats

under planprocessen.
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En av den mest betydande negativa paverkan avser kulturmiljé och landskapsbild. Planférslaget
medfor bestaende forindringar av flera uttryck som ér biarande for riksintresset for
kulturmiljévarden Stockholms farled och inlopp. Detta omfattar sirskilt sambandet mellan berg,
bebyggelse och vattenrum, utanfér detaljplaneomradet. Ny bebyggelse innebir att dessa samband
delvis forsvagas och blir svarare att avldsa. Paverkan ar direkt och bestaende.

Under planprocessen har alternativa utformningar utretts och anpassningar genomforts i syfte att
begrinsa paverkan. Exploateringsgraden har minskats i delar av omradet och byggnadsvolymer
har justerats 1 h6jd och placering for att starka siktlinjer och landskapets ldsbarhet. Med hinsyn
till omradets mycket héga kulturhistoriska virde bedéms de negativa konsekvenserna f6r
kulturmilj6 och landskapsbild sammantaget vara stora.

For naturmiljon, som dven den har en betydandande negativ paverkan, innebir planforslaget att
naturmark med patagligt naturvarde tas i ansprak och att ekologiska spridningssamband paverkas.
Anpassningar har skett genom bland annat omlokalisering av férskolegarden samt utredning av
atgarder for att kunna spara de hogsta naturvirdena. Sammantaget bedéms de negativa
konsekvenserna vara sma till mattliga.

Den mest betydande positiva effekten av planférslaget avser fororeningssituationen. Planen
innebir att omfattande riskreducerande atgirder genomfors i mark. Samtliga kvartersytor samt
delar av naturmarken atgirdas, vilket innebar att direkta exponeringsrisker for boende och
besokare elimineras eller reduceras till acceptabla nivaer. Beridkningar av porluft visar att risken
tor angintringning till framtida bostider ir obetydlig, 4ven vid konservativa antaganden.
Sammantaget innebar planforslaget en Overgang fran en situation med hoga fororeningshalter i
nollalternativet till en situation dir féroreningskillorna i huvudsak kontrolleras och innesluts.

Konsekvenserna bedoms vara stora positiva avseende manniskors hilsa.

Sammantaget innebdr detaljplanen en avvigning mellan bevarande av kulturhistoriska och
landskapsmaissiga virden och andra samhillsintressen sasom bostadsf6rsorjning, samhallsservice i
form av forskola, riskreducerande dtgirder av férorenad mark och 6kad tillgianglighet till
omradet. Planférslaget medfor betydande negativa konsekvenser for naturmiljé och kulturmiljé
och landskapsbild samtidigt som det innebir stora positiva effekter f6r méinniskors halsa jamfort
med nollalternativet. Den samlade miljobedomningen visar att planens genomférande innebir
bade betydande negativa och betydande positiva konsekvenser, dir paverkan pa natur- och
kulturmiljon dr bestiende medan risker kopplade till f6roreningar minskar visentligt.

Samlade skyddsatgirder

I en milj6konsekvensbeskrivning kan det foreslds atgarder for att undvika eller minimera negativa
konsekvenser. En milj6konsekvensbeskrivning ér i sig inte bindande och de dtgirder som foreslas
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sikerstills dirmed inte genom att de dr angivna dar. For att sakerstilla att atgirderna genomférs

maste de darfor regleras i andra bindande dokument, till exempel genom planbestimmelser i

detaljplanen.

De atgirder som foreslas i miljokonsekvensbeskrivning ar uppdelade i tva typer av atgirder.

Atgirder som regleras i detaljplanen och évriga atgirder. Vad giller de 6vriga atgirderna ir det

dirmed inte faststillt om dessa kommer att genomforas, eftersom de inte dr sikerstillda pa

plankartan utan ska ses som rekommendationer, dessa redovisas i miljokonsekvensbeskrivning i

avsnitt 10.2.

Exempel pi atgarder som regleras av planen ar foljande:

Bestimmelser vad giller markanvindningen (naturmark, kvartersmark och allman
platsmark) samt omraden for teknisk anliggning.

Hantering av markfororeningar regleras genom planbestimmelser inom
kvartersmark som innebdr att startbesked inte far ges for vasentlig dndring av
markens anvindning forrin markfororeningar har avhjilpts och/eller
skyddsatgirder har vidtagits. Startbesked far dock ges for atgirder som syftar till
att avhjalpa markféroreningar. For allmén platsmark behovs inget startbesked
medges och ingen reglering sker i detaljplanen gillande féroreningar. Dock
ansvarar kommunen fér genomforandet av dessa delar och dirmed ocksa for att
atgarder kopplade till markféroreningar utfors.

Utformning av bygegnader avseende trafikbuller.

Rivningsforbud (r1) av Férmansbostaden.

Skyddsbestimmelser (qq) f6r Férmansbostaden som innebir att byggnadens
volym, fasaduppbyggnad, fasader i rott tegel med murade detaljer samt valmat
sadeltak ska bevaras.

Varsamhetsbestimmelser (k1) f6r Formansbostaden som sakerstiller att
byggnadens karaktir av bostadshus fran 1940-talet bevaras vid dndring, inklusive
fonsters och ytterdorrars utformning, proportioner och material, taktickning med
taktegel samt ursprungliga balkongers utformning och material. Tidigare dndrade
byggnadsdelar far aterstillas till ursprunglig utformning.

Mboijlighet till tillbyggnad av Férmansbostaden genom en kopplingsbygenad 1 tva
vaningar pa Ostra gaveln, under férutsattning att befintliga kulturvirden inte
torvanskas.

Reglering av byggnadshéjder och placering inom delomrade 1 for att sikerstilla
anpassning till riksintressets siluettverkan och landskapsbild.
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Ovriga miljokonsekvenser

Konsekvenser - storningar, risker och manniskors halsa

Risk for olyckor finns i anslutning till de nya ndrmast vertikala schaktviggarna. Dessa bergviggar
kan medfé6ra risk for allvarliga fallolyckor, men dven risker avseende bergviggens langsiktiga
stabilitet. Kommunen bedémer att detta kriver anpassade skydds- och kontrollatgirder.

Planférslaget innebir dndring av topografi och att bebyggelse placeras hégt upp i ett kuperat
omrade. Det kan finnas risk att férindrade vindférhallanden medfér att sn6 ansamlas nira slinter
som kan innebdra snoras pa lagre beligna omraden, framfor allt mot Kvarnholmsvigen.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster ar de fordelar som minniskor far fran naturen. Dessa tjanster dr avgérande for
minniskans vilbefinnande och understryker vikten av att bibehalla en funktionell natur. En
tordjupad analys av hur olika ekossystemtjanster ska stirkas eller tillféras ska genomforas efter
utfort detaljplanesamrad.

3-30-300

Begreppet 3-30-300 ér en tumregel som innebir att 3 uppvuxna trid kan upplevas fran bostider,
arbetsplatser och studieplatser, 30 procent av marken ticks av tridkronor i det aktuella
stadskvarteret/grannskapet och 300 meter utgor lingsta avstind fran bostidder, arbetsplatser och
studieplatser till ett gronomrade av hég kvalitet. Fér denna plan kommer 3-30-300-maluppfyllelse
att redovisas och f6ljas upp och malsittningen idr att na upp till dessa nivder. Analys och
uppfoljning av 3-30-300-regeln kommer ske efter utfort detaljplanesamrad.

Konsekvenser for klimatet

Nigon 6versiktlig klimatberdkning har inte gjorts. Byggaktéren tar fram klimatberakning enligt
lagkrav i samband med bygglov, eftersom detta kriver projektering och detaljerade materialval.
Genomforandet av detaljplanen sker dessutom under lang tid. Da utvecklingen stindigt gar
framat fOr att minska klimatpaverkan fran byggnader med nya material och tekniker menar
byggaktoren att det inte dr meningsfullt dr rikna pa det som giller nu. Byggritter som idag dgs av
byggaktoren avses byggas av JM eller Peab. JM:s klimatmal ar att reducera klimatpaverkande
utslipp med 85% till 2030, med baseline 2022. Peabs 6vergripande klimatmal ar att byggnaderna
ska vara klimatneutrala ar 2045. I det fortsatta arbetet ar det viktigt att det upprittas klimatmal f6r
byggnaderna i dialog mellan byggaktérer och Nacka kommun.

En 6vergripande klimatberikning genomférdes for utvecklingsomradet Henriksdal-Kvarnholmen
i november 2025. F6r det omradet som helhet ligger utslippen per nytillkommen boende och
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arbetande pa cirka 15 ton COse. Utslippen per kvadratmeter ny byggnad ligger pa cirka 350 kilo
COse per BTA. I berikningen finns brister i underlag f6r kommande anliggningsarbeten. Om
klimatpaverkan for anliggningarna skulle redovisas mer komplett skulle ovan nimnda siffor oka.
Detaljplanen nyttjar befintlig infrastruktur. Utbyggnad och ombyggnad av infrastruktur nyttjas av
manga boende och verksamma. Utslappen som planforslaget genererar ska utredas vidare efter
utfort detaljplanesamrad.

Uppfyllelse av Nackas klimat- och miljomal

Ett klimatpositivt och cirkuldrt Nacka

Ny bebyggelse planeras till storsta delen pa naturmark och 1 mindre utstrickning pa mark som ar
ianspraktagen. Den befintliga byggnaden inom planomradet dr kulturhistoriskt virdefull och ska

sparas. Uppfoérande av byggnader ar ofta en stor del av hela detaljplanens klimatpaverkan. I detta
fall bedoms dven grundliaggning och uppférande av anldggningar bidra med stora andelar.

Den planerade bebyggelsen innebir stort uttag av berg per bostad, da marken ér bergig och brant.
En stor del av ett byggprojekts utslipp kommer fran fossildrivna fordon, maskiner f6r borrning,
springning, lastning och bortforsling av kross, férorenad jord med mera. Det kommer sannolikt
att gd att anvanda befintligt upplagsomrade i intilliggande planomrade f6r Gaddviken for lokal
masshantering med mojlighet till stenkrossanlidggning, eftersom omradet har samma
fastighetsagare. Lokal masshantering skulle minska behovet av langviga transporter till och fran
omradet.

Anpassningar och projektering krivs for att minska uppkomst av massor och underlitta
ateranvindning. Utredning bor ocksd ske om transporter av massor och material med prim/bit
ar battre ur ett klimatperspektiv. Om sa sker, 4r detta i linje med Sveriges miljémal samt mal i
Nackas klimat- och miljéprogram for att uppna ett klimatneutralt och cirkuldrt samhille.

Planerade bostider ligger kollektivtrafiknira, vilket minskar behovet av att 4ga och kéra bil.
Mobilitetsatgirder planeras for att minimera behovet av parkeringsplatser. Klimatpaverkan kan
begrinsas genom exempelvis byggteknik och materialval i byggnader.

Utslappen av att bygga bostider pa platsen bor vigas mot de minskade koldioxidutslippen och
den minskade resursforbrukningen som blir féljden av att fler personer far méjlighet att bo och
arbeta centralt i Stockholmsregionen, vilket for manga innebir en kortare resvig till arbete och
olika former av service jamfort med om motsvarande mingd bostider och arbetsplatser hade
byggts 1 mer perifera ligen i linet.
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I ndsta skede kommer detaljplanen att klimatberiknas for att bedéma projektets klimatpaverkan.
Projektets klimatmal f6r byggnader och allmianna anldggningar ska utredas och upprittas mellan
samrad och granskningsskede.

Ett gronare Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljoer

Foreslagen dagvattenhantering innebir att fororeningsbelastningen fran planomradet innebir att
vattenkvaliteten inte forsdmras i vattenférekomsten Strommen.

Den planerade bebyggelsen kommer att paverka naturvirdena frimst genom att vegetation och
ett tjugotal trid tas bort for att ge plats at ny bebyggelse. Spridningsvigarna kopplade till adellov,
barrskog och pollinerande arter dr svaga idag. Avverkning av trid och uppférande av ny
bebyggelse bedoms kunna férsvaga dessa ytterligare. Den negativa paverkan pa intranget i
naturmark med patagliga naturvirden kan till viss del motverkas genom medvetna vixtval och
genom att virna befintlig vegetation 1 anslutning till den nya bebyggelsen. Forutsittningarna for
aterplantering ar dock begrinsade da markskiktet bestar av mager och torr hillmark, vilket
forsvarar mojligheten till restaurering av naturmiljGer.

Nir naturmark tas i ansprak for nya bostider innebir det att fler manniskor ror sig 1 omridet och
slitaget pa den mark som finns kvar 6kar. Det innebir att en risk for att de naturvirden som finns
pa platsen idag kan komma att minska eller f6rsvinna med tiden.

Den marksanering som krivs fOr att uppna acceptabla risknivaer for manniskors hilsa kommer
att skada befintliga naturvirden. Dessa naturvirden kommer vara svara att dteretablera, och det
kommer ta mycket lang tid att fa tillbaka de kvalitéer i natur och djurliv som finns pa platsen idag.
I planarbetet har darfor gjorts en bedémning av vilka ytor inom naturmark som behéver
efterbehandlas for att undvika framtida hilsorisker, i relation till den negativa paverkan pa
naturvirden som skulle uppsta om samtliga ytor skulle efterbehandlas, dd en efterbehandling ofta
kan innebara krav pa att ta bort trad och markvegetation. Huvuddelen av den natur som bevaras i
planforslaget kommer att behalla sina naturvirden och kommer saledes inte att efterbehandlas

fullt ut.

Trots att planomradet ar relativt litet till ytan, och vissa anpassningar har gjorts for att minska
intrang pa virdefull natur, bedoms planforslaget sammantaget ha en negativ paverkan pa
befintliga naturvirden. Planforslaget bedoms inte vara i linje med Nackas miljomal om E# grinare
Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljier.
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Ett klimatanpassat och halsosamt Nacka

Byggaktorerna avser att miljocertifiera alla sina byggnader. En miljocertifiering kan bidra till bland
annat robusta materialval och l6sningar som hanterar exempelvis virmebdéljor. Den kan ocksa
bidra till god inomhusmiljo, minskade emissioner fran byggmaterial och tillgang till dagsljus.

Risken for virmedeffekter bedoms bestd. Hinsyn maste tas till risken for solvirmelaster pa
exponerade fasader och fonster samt vindférhallanden, da omradet antas vara vindutsatt.

Planomradet dr utsatt for vigtrafikbuller. Vid merparten av bostiderna kommer de nivaer som av
WHO anses vara en hilsosam boendemilj6 att 6verskridas. Manga balkonger och uteplatser
kommer att fa hoga bullernivaer. Norr om planomradet, uppe pa Finnberget, finns tillgang till
tysta omraden som till viss del kan kompensera for detta.

Luftkvaliteten 1 omradet ar generellt sett god och miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsmal for

luft uppfylls.

Fororenad mark kommer atgirdas pa kvartersmark, forskolegard och i parkmark inom
planomradet, det innebir att risken fOr att manniskor exponeras for féroreningar minskar.
Genom att och vidta riskreducerande atgiarder i férorenade omraden bidrar detaljplanens
genomforande till att uppfylla effektmalet om att gifter och farliga amnen i Nacka ska minska.
Planforslaget innebir en forbattrad miljostatus jamfért med nuldget, men kvarlimnande av
féroreningar inom naturmark bedéms begrinsa mojligheterna till maluppfyllelse. Efterbehandling
av markfororeningar 1 naturmark dr positivt ur hilsosynpunkt men kan vara negativt for
naturvirdena pa platsen.

Skyfall bedoms kunna hanteras genom hojdsittning, f6rdréjning och avledning. Mojliga atgarder
att reducera vissa risker behover utredas ytterligare efter samradet.

Nirhet till strandpromenad och mindre gronytor och berghillar ger férutsittningar for viss
rekreation. Genom de atgirder som vidtas for att minska exponeringen av féroreningar bedéms
planen delvis uppfylla malen {61 Ef# klimatanpassat och hilsosamt Nacka. Det dr en svar avvigning
mellan bevarande av naturvirden och tillgingliggbrandet av rekreationsytor f6r boende. Ytor i
naturmark som ska uppmuntra till lek och vistelse ska till stor del saneras, dessa ytor kan behéva
skiljas fran ytor dar vegetationen prioriteras och bevaras.

Till £6ljd av ovanstaende bedéms detaljplanen inte fullt ut vara i linje med malet om ett
klimatanpassat och halsosamt Nacka.
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Sociala konsekvenser

Konsekvenser for barn

I planomradet foreslas en forskola och bostider vilket kommer att vara till nytta f6r barn och
unga. Att stora delar av omradet bebyggs far negativa konsekvenser f6r de barn och unga som
nyttjar naturmarken som lek- och rekreationsyta i dagsliget. Aven den rekreation som sker i
naturmarken som inte bebyggs paverkas negativt i form av minskad avskildhet. Sanering av
markféroreningar i naturmark bedéms diremot som positivt de barn och unga som nyttjar
omradet. Naturmarken i omradets vistra del bevaras och kommer att bli mer littillganglig 4n

idag.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen medfor inga kostnader f6r kommunen. Samtliga kostnader f6r utbyggnaden inom
den nya detaljplanen bekostas av exploatéren. Genom att exploatéren bidrar med
exploateringsersittning for allminna anldggningar och medfinansiering av tunnelbanan till Nacka
forvantas den nya detaljplanen bidra till viktiga investeringar i kommunen. Detaljplanen mojliggor
att nya bostader kan utvecklas inom omradet och ger dirmed méjlighet f6r 6kad inflyttning till
kommunen. Det bidrar 1 sin tur till att kommunen haller sin del av avtalet om att bygga 13 500
nya bostader pa vistra Sickladn for utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka. Ytterligare bostader
kan bidra till att stirka kommunens attraktionskraft for nya foretagsetableringar och ge fler
arbetsplatser vilket sammantaget ar positivt utifran ett samhallsekonomiskt perspektiv. For
exploatoren innebir detaljplanen moijlighet att bygga nya bostider. Detaljplanen innebir att
kommunen fir nagot hogre driftkostnad med anledning av underhéll av den foreslagna trappan
mellan foreslagna hus J4 och G1, samt den foreslagna trappan norr om hus H1, samt att gator
och naturomrade 6vergar fran privat dgo till kommunen. Detta far vigas mot nyttan som
kommunen och dess invanare fir av de allminna platserna.

Kommunen kommer att vidarefakturera kostnaderna for detaljplanearbetet enligt planavtal. Det
finns inga kommunala markintikter kopplade till projektet eftersom den planerade exploateringen
kommer att ske pa privatigd mark. Genomférandet av detaljplanen kommer att medféra
investeringar i utbyggnaden av det kommunala VA-nitet, vilket finansieras genom
anldgeningsavgifter.
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Konsekvenser for naromradet

Trafiken pa Kvarnholmsvigen férvintas oka till f6ljd av de nya bostiderna inom planomradet.
Okningen blir marginell da det rér sig om 200 bostider. Den kumulativa effekten av alla
utbyggnadsprojekt i omradet kommer dock att ge en markbar 6kning av buller vid befintliga
bostider lings Kvarnholmsvigen.

Den tillkommande bebyggelse innebir att utsikter och vyer kommer begrinsas och paverkas for
befintliga bostider pa Finnberget. Manga bostider kommer att fa sin sjoutsikt negativt paverkad.
Den foreslagna bebyggelsen innebir dven till viss del 6kad skuggning f6r de befintliga
bostiderna, frimst under vinterhalvaret nir solen ligger lagt. Generellt bedéms paverkan pa
solighet bli relativt lag av det aktuella planforslaget, bland annat eftersom de foreslagna
bostiaderna pa Finnberget dr beldgna 1 en sodersluttning vilket gor att skuggorna blir kortare dn i
exempelvis en norrsluttning.

Paverkan pa befintliga bostiders sjoutsikt kommer att bli liten, stor eller mycket stor beroende pa
hur hogt beligna de befintliga bostadsldgenheterna dr. Som narmast hamnar de nya bostiderna
cirka 21 meter fran befintligt bostadshus pa Finnbergsvigen 2. For grannhusen pa
Finnbergsvigen 3 och 68 blir avstandet till nirmaste nya bostadshus cirka 25 meter. Det
motsvarar det avstind som rider mellan bostadshusen pa Finnberget idag. Dock stir de nya
husen titare grupperade dn befintliga hus vilket bidrar till att paverkan pa sjéutsikt och vyer blir
betydande frain manga av de intilliggande ligenheterna. H6jden pa taknocken pa de nya husen H1
och H2 som foreslas lingst upp pa Finnbergsvigen motsvarar hojden pa taknocken pa det hogsta
bostadshuset i omradet idag, Finnbergsvigen 3. De nya husen som foreslas lingre ner i
sluttningen har taknockshéjd likt husen pa Finnbergsvigen 62-68, dven om de branta
takvinklarna minskar paverkan pa vyer och sjoutsikt. Se daven illustrationsbilagan.

Stort fokus under planarbetet har lagts pa att sidkerstilla att vissa siktlinjer finns kvar, samt att
minska bebyggelsens murverkan genom att samtliga byggnader utférs som punkthus, vilket
m6jligeor siktlinjer mellan husen och bidrar till att mer sjéutsikt kan bevaras fran befintliga
bostider.

Stort fokus har lagts i planarbetet pa att minimera storningar i form av insyn i privata tridgardar
som tillhor befintliga bostader. I tidigare skissarbete férekom hus placerade nirmare de befintliga
arbetarbostiderna pa Sicklabn 37:47, men det bedomdes ge stor oligenhet i form av insyn vid
den befintliga bostadsgarden. I aktuellt forslag dr avstandet 33 meter frin nya bostadshus till
befintliga bostadshus pa Sicklabn 37:47, och befintliga trdd bidrar ocksd med en viss grad av
avskarmning. Stérningarna bedéms inte bli av en sidan omfattning att de bedoms utgéra si
kallad betydande oldgenhet f6r nirboende.
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Befintliga bostidder uppe pa Finnberget kommer att paverkas negativt under byggskedet.
Detaljplanens genomférande innebir perioder av buller, damm och vibrationer fran
byggrelaterade aktiviteter, sirskilt i samband med borrning infér springning. Arbeten med
sprangning beriknas paga i cirka 6 manader f6r denna detaljplan. Vissa springarbeten kommer
att ske nira befintlig bebyggelse. Atgirderna som krivs for att genomfora detaljplanen innebir
ocksa en Okad frekvens av tung trafik till och fran omradet. Bade buller och damning kan
begrinsas. Byggaktoren ska ha ett egenkontrollprogram for att visa hur olika oldgenheter ska
hanteras, for att minska eller minimera skada och stérning for tredje man.

De nya byggnaderna kommer att ge en viss skirmning av buller fran vig 222 f6r bostader och
naturomraden norr om planomridet. Sammantaget bedéms detaljplanen, efter
genomforandetiden, ha en positiv effekt f6r bullersituationen i niromradet.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Hir redovisas vilka konsekvenser som detaljplanen medfor f6r fastighetsigare och
rittighetshavare inom planomradet.

De fastighetsrittsliga konsekvenserna har beskrivits i kapitlet Sa genomfors planen. 1 bilaga
Fastighetskonsekvensbeskrivning redovisas en sammanfattning av de fastighetskonsekvenser som
uppkommer for respektive fastighet inom planomradet samt de fastigheter som paverkas av
rittigheter inom planomradet.

Avvigning mellan motstaende intressen

Planforslaget mojliggor cirka 200 bostader samt en forskola. Att bostiderna genomférs bidrar till
att kommunalt VA-nit byggs ut till omradet med anslutningspunkt i nirhet till fastigheterna,
vilket ar till nytta f6r befintliga bostadshus som idag ar anslutna till en gemensamhetsanliaggning
for vatten och avlopp. De nya bostiderna medfor negativ paverkan pa sjoutsikt och vyer for
manga av de befintliga bostiderna och byggs till stor del i ett rekreationsomrade, som dock ar
delvis otillgingligt idag. De nya bostiderna medfor saledes bade positiva och negativa effekter for
narboende.

Detaljplanen mojliggor att nya bostiader kan utvecklas inom omradet och ger dirmed mojlighet
tor okad inflyttning till kommunen. Det bidrar 1 sin tur till att kommunen haller sin del av avtalet
om att bygga 13 500 nya bostader pa vistra Sickladn for utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka.
Detta har vigts mot de héga natur- och kulturvirden samt rekreationsvirden som omradet
innehar vilket ocksa har inneburit en sinkt exploateringsgrad mot vad som foreslogs i start-PM.
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Fororenad mark kommer atgirdas pa kvartersmark, foérskolegard och i parkmark inom
planomradet, det innebir att risken fOr att manniskor exponeras for féroreningar minskar. I
planarbetet har gjorts en bedémning av vilka ytor inom naturmark som behéver efterbehandlas
tor att undvika framtida hilsorisker, i relation till den negativa paverkan pa naturvirden som
skulle uppsta om samtliga ytor skulle efterbehandlas, da en efterbehandling ofta kan innebira
krav pa att ta bort trid och markvegetation. Huvuddelen av den natur som bevaras i planférslaget
kommer att behalla sina naturvirden och kommer séledes inte att efterbehandlas fullt ut.

Den nya gatan pa kvartersmark som foreslas 1 planforslaget skapar en mycket bra tillginglighet till
det naturomrade som foreslds bevaras i den vistra delen av planomradet. Det omradet som blir
kvar blir mycket mer tillgingligt 4n idag, eftersom besokare idag behover réra sig genom kuperad
naturmark for att ta sig till platsen, och omradet som blir kvar har ocksa héga natur- och
rekreationsvirden. Den nya gatan pa kvartersmark blir flack och tillginglig. Att anldgga gatan och
bygga de intilliggande bostadshusen innebir dock stor paverkan pa det befintliga naturomrade
som tas 1 ansprak for att genomfora detaljplanen.

Planenheten

Tove Mark Torkel Lindgren
Tt gruppchef Planarkitekt
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Fastighetskonsekvensbeskrivning
Bilaga 1 till planbeskrivning f6r detaljplan Utblicken och Férmansbostaden

Nedan féljer en sammanfattning av de konsekvenser som detaljplanen medfor for berorda fastigheter. Tabellen visar om fastigheten berors av
markoverforing inom planomradet, om befintliga rittigheter till f6rmén for fastigheten berérs, om ny rittighet (servitut) foreslds samt vad detaljplanen
innebar for ekonomiska konsekvenser. De avtal som avses tecknas redovisas dven per fastighet.
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Sicklaén 37:40 1. Ett omrade om | 1. Befintliga 1. 1. Ersittning for 1. 1. Nya byggratter
Agare: ca 1 hektar som rittigheter f6r Forrittningskostnad |avstiende av mark | Overenskommelse | fér bostider och
Holmenkvarnen 1 AB | planliggs som befintligt bergrum | er for till Sicklaon 37:48. |om torskola
allman plats avstas | med tillh6rande markoverforing och fastighetsreglering | tillkommer, dven till
genom tillfartsvagar, fastighets- 2. Ersittning for underlittar viss del byggritter
fastighetsreglering | 0182K-96/77.4, 01- | bestimning. avstdende av mark |genomférandet. lokaliserad pa mark
till en kommunal IM8-98/11394.1 till kommunal som idag tillh6r
fastighet, och 0182K- 2. Exploaterings- | fastighet. fastigheten men
exempelvis Sicklaén |96/77.1, kan ersattning ska som bedéms
37:11. komma att ersittas |betalas till 3. Okat behova féras Gver
med kommunen f6r fastighetsvirde for till Sicklabn 37:48.
2. Marken som tredimensionellt utbyggnaden av nya byggritter.
planldggs som fastighetsutrymme |allmanna

kvartersmark, bide
enskild eller
kvartersmark for
annat 4n enskilt
bebyggande -
forskola, franskiljs
fastigheten genom
avstyckning,
alternativt upplats
med officialservitut,
se kolumnen till
héger. En eller flera
nya fastigheter
bildas.

3. Tva omraden om
totalt ca 460 kvm

eller officialservitut
for andra andamal.

2. Befintliga
rittigheter som
belastar fastigheten
avseende befintliga
enskilda VA-
16sningar kommer
upphivas.

anldggningar pa
allmin plats enligt
kommande
exploateringsavtal.
Exploateringsavtale
t f6ljer kommunens
antagna riktlinjer
och grundliggande
principer enl. 6 kap.
39 § plan- och

bygelagen.

3.
Anslutningsavgifter
for anslutning till
kommunalt VA-nat




®
RUNGION
Fastighet/ Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller
Samfillighet upplatelse av gemensamhets-  konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som | pa annat sétt
mark, ev anldggningar kostnader intiakter underlittar andrade
tillkommande genomforande av |byggritter
mark planen
avstas till Sickladén enligt gillande VA-
37:48. taxa.
4. Delen av 4.
fastigheten som Anslutningsavgifter
utgors av for anslutning till
bergrumsanliggning kommunalt
en avskiljs ev. till att dagvattennat.

utgora en egen
fastighet och
ersitter da befintliga
avtals- och
officialrattigheter
for bergrummets
olika funktioner.

5. Eventuella
kostnader f6r nya
anslutningar till el-,
fiber-, tele-, och
fjarrvirmenit.

6. Kostnader for
alla eventuella
bygglovs- och
tillstandsavgifter.




O "
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Sickladn 37:48 1. Tre omraden om |1. Befintliga 1. 1. Ersittning for 1. 1. Nya byggratter
Agare: totalt ca 130 kvm | rattigheter for Forrittningskostnad |avstiende av mark | Overenskommelse | fér bostider.
Holmenkvarnen 1 AB | som planlidggs som |befintlig er for att fora 6ver |till kommunal om samtliga

allman plats avstdas | bergrumsanligening | mark till fastigheten | fastighet. forrittningsatgarder

genom
fastighetsreglering
till en kommunal
fastighet,
exempelvis Sicklaon
37:11.

2. Tvi omriden om
totalt ca 460 kvm
tillkommer frin
Sicklaén 37:40.

3. Delen av
fastigheten som
utgdr bergrum
avskiljs ev. till att
utgora en egen
fastighet som
ersattning for det
befintliga servitutet.

med tillhérande
tillfartsvagar, 01-
IM8-98/11394.1
och 0182K-
96/77.1, kan
komma att ersittas
med
tredimensionellt
fastighetsutrymme.
Avtalsservitut kan
upphivas via avtal.

2. Befintliga
rittigheter for
befintlig VA-
16sning, 0182K-
96/77.2 och 01-
1M8-98/11387.1,
kommer kunna
upphivas da ny
anslutningspunkt till
kommunalt VA
anvisas.

2. Exploaterings-
ersattning ska
betalas till
kommunen f6r
utbyggnaden av
allmianna
anlageningar pa
allmin plats enligt
kommande
exploateringsavtal.
Exploateringsavtale
t foljer kommunens
antagna riktlinjer
och grundliggande
principer enl. 6 kap.
39 § plan- och

bygglagen.
3.

Anslutningsavgifter
for anslutning till

kommunalt VA-nit
enligt gillande VA-

taxa.

2. Ersittning for
den eventuella mark
som avstas p.g.a.
markoverforingen
av bergrummet.

3. Okat
fastighetsvirde for
nya bygeritter.

underlattar
genomférandet av
detaljplanen.
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Fastighet/ Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller
Samfillighet upplatelse av gemensamhets-  konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som | pa annat sétt
mark, ev anldggningar kostnader intiakter underlittar andrade
tillkommande genomforande av |byggritter
mark planen
4.
Anslutningsavgifter
for anslutning till
kommunalt
dagvattennit.
5. Kostnader for
alla eventuella
bygglovs- och
tillstandsavgifter.
5. Eventuella
kostnader f6r nya
anslutningar till el-,
fiber-, tele-, och
fjarrvirmenit.
Sickladn 37:49 - 1. Befintligt - 1. -
Agare: officialservitut for Overenskommelse
Kommanditholaget tillfartsvag, 0182K- om samtliga
Radio Ostra 96/77.1, foreslas forrittningsatgarder
behallas. underlittar
genomférandet av
detaljplanen.
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Fastighet/ Avstaende eller Rittigheter och | Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utokade eller
Samfillighet upplatelse av gemensamhets-  konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som | pa annat sétt
mark, ev anldggningar kostnader intiakter underlittar andrade
tillkommande genomforande av |byggritter
mark planen
Sicklabn 37:24 1. Beroende pa - 1. Forrattnings- - - -
Agare: utgangen av en kostnader f6r
Bostadsrittsforeningen | fastighetsbestimnin fastighets-
Finnberget Sicklain | g kan fastigheten bestimning.
37:24 komma att beroras
av bade
markavstiende och
tillkommande mark
Sicklatén 37:60 - 1. Servitut f6r VA, |1. Kostnader for - - -
Agare: Brf 0182K-2004/3.2, |ombygegnation av

Saltsjohojden 1

bedéms kunna
upphivas nir ny
kommunal
anslutningspunkt
tor VA ir anlagd.

VA-16sning pa egen
fastighet med
anledning av ny
kommunal
anslutningspunkt.

2. Eventuella
kostnader f6r nya
anslutningar till el-,
fiber-, tele-, och
fjarrvirmenit.
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