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l. Sammanfattning

Projektets 6vergripande syfte ar att tillskapa ett nytt flerbostadshus med en hisskoppling mellan
Finnboda varvsvig och Ostra Finnbodavigen samt att bevara den befintliga kulturhistoriska
virdefulla byggnaden, Chefsbostaden.

Projektomradet omfattar fastigheten Sickladn 37:79, som ir i privat 4go och ligger i Finnboda pa en
bergssluttning mellan Ostra Finnbodavigen och Finnboda varvsvig. Inom fastigheten finns en
kulturhistorisk vardefull byggnad, Chefsbostaden. Fastigheten bestér i 6vrigt av karga
bergsbranter i norr och mycket gronska i séder. En initial och 6vergripande bedomning ir att
fastigheten kan provas for exploatering med ett nytt flerbostadshus om cirka 3 000 kvadratmeter
ljus bruttoarea bostider. Beroende pa ligenhetsstorlek motsvara detta cirka 30 ligenheter.

Planprocessen ska prova platsens limplighet f6r bostadsindamal och utreda en limplig
exploateringsgrad. Anpassningar till riksintresset for kulturmiljévarden och Chefsbostadens
kulturhistoriska virde bedoms som sirskilt viktigt att beakta i detaljplanearbetet. Planarbetet
behover dven studera hur ny bebyggelse forhaller sig till omkringliggande bostider,
bebyggelsestrukturer och landskap, 1 syfte att uppna en god anpassning till platsens sammanhang.
Inom planarbetet ska dven den befintliga Chefsbostadens anvandning och funktion utredas.
Vidare behover hisskopplingen mellan Ostra Finnbodavigen och Finnboda varvsvig undersékas
utifrin placering, dgandeskap och drift.

Projektet innebir att projektering och utbyggnad av kvartersmark genomférs, vilket bekostas av
exploatoren. Projektet kan medféra atgirder inom Finnboda varvsvig for att 16sa ang6ring till
fastigheten. Fastighetsbildningsatgirder krivs f6r projektets genomforande. Genomférandet

regleras i exploateringsavtal mellan exploatoren och kommunen.
g p g p

Kommunstyrelsen beslutade om ett positivt planbesked f6r aktuell fastighet i februari 2023 med
bedémningen att planarbetet kan inledas andra kvartalet 2026.

Detaljplanen bedéms i nuldget kunna handlaggas med standardférfarande, da projektet
Overensstimmer med Oversiktsplanens intentioner, inte beddms medféra betydande
miljopaverkan samt inte bedéms vara av betydande allmint intresse. Prelimindr tidplan f6r
antagandet av detaljplanen ar fjirde kvartalet 2028.

2. Bakgrund

Projektomridet omfattar fastigheten Sickladn 37:79 och bestir av en bergssluttning mellan Ostra
Finnbodavigen (6vre nivd) och Finnboda varvsvig (ligre niva). Inom fastigheten finns
Chefsbostaden som ir en kulturhistorisk virdefull byggnad. Byggnaden och dess tridgard ir
placerad pa en hogre niva dn Finnboda varvsvig, vilket gor att den inte gar att nd byggnaden frin
gatan. En koppling mellan Chefsbostaden och Finnboda varvsvig har tidigare funnits, men
forindringar har skett 6ver tid vilket har lett till att bygegnaden idag ligger f6r sig sjalv uppe pa en
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klippa, med bergskirningar och stodmurar mellan byggnaden och Finnboda varvsvig. Byggnaden
nis idag till via Ostra Finnbodavigen, genom bostadsgirden inom fastigheten Sicklaén 37:84, via
en trappa ned till byggnaden. Bristen pa en tillganglig entré till Chefsbostaden har medfért att den
statt oanvind 1 flera decennier och numera ar kraftigt forfallen.

Fastigheten Sicklaén 37:79 och Chefsbostaden utreddes for bostadsindamal inom ramen for
detaljplanen f6r Danvikshem, som vann laga kraft ar 2017 och nu ir firdigstilld med nya
bostider. Aktuell fastighet visade sig inte méjlig att planligga som permanentbostad i det
planarbetet pa grund av att den saknade tillginglig angéring frin Ostra Finnbodavigen.

Stora topografiska skillnader rider mellan Ostra Finnbodavigen och Finnboda varvsvig. I
samband med utbyggnaden av bostiderna vid Danvikshem vicktes fragor om tillgianglighet
generellt i omradet. Behovet om anordnande av en allmantillginglig hiss framfordes, framfor allt
fran boende uppe pa Finnbodaberget, i samband med att detaljplanen f6r Danvikshem (HSB
BRF Finnboda Tridgirdar) togs fram. Onskemalen har hanterats av kommunstyrelsen i form av
ett antal motioner och medborgarférslag under dren 2018-2019 samt under aren 2022—2023.
Enligt beslut i kommunfullmiktige den 19 juni 2023, § 226, som avsiag en motion om utredning
av bygge av hiss mellan Danvikshem och Finnboda hamn, noterades att frigan om
forutsittningar for hiss limpligast bor utredas i framtida detaljplanearbete f6r de nimnda
fastigheterna.

En ansokan om planbesked inkom till kommunen ar 2022 for aktuell fastighet. Ansokan avsig
30-40 bostader, lokaler i gatuplan mot Finnboda varvsvig och att fastighetsigaren medverkar till
att en allmintillginglig hiss tillkommer pé platsen. Planenhetens bedémning var att fastighetens
norra del inte var maijlig att exploatera med anledning av strandskyddet och alltf6r stor paverkan
pa riksintresset for kulturmiljévarden. Fastighetens sodra del, soder om Chefsbostaden,
bedémdes dock vara limplig att prova £6r ny bebyggelse i en kommande detaljplaneprocess.
Kommunstyrelsen beslutade om ett positivt planbesked i februari 2023 med bedémningen att
planarbetet kunde inledas andra kvartalet 2026.

Ett detaljplanearbete inleddes ar 2023 f6r Allmdnna anligeningar i Finnboda varv (KFKS 2022-
01162). Detaljplanen innebir ett kommunalt 6vertagande av vissa gemensamma ytor och
anldggningar i Finnboda varv som allmin plats med kommunalt huvudmannaskap. Det innebar
bland annat att Finnboda varvsvig, Finnboda kajvig, gang- och cykelstrak, samt torgbildningar
kommer att 6verga till allmin plats. Detaljplanen antogs av kommunfullmaktige den 16 februari
2020, § 23. Detaljplanen har 6verklagats och drendet har 6verlamnats till mark- och
miljodomstolen vid Nacka tingsritt for vidare handliggning.
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3.1.  Syfte
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Projektets 6vergripande syfte ar att tillskapa ett flerbostadshus med en hisskoppling mellan

Finnboda varvsvig och Ostra Finnbodavigen.

3.2. Mal

3.2.1. Projektmal
Projektets mal dr att

e Uppfora ett nytt flerbostadshus motsvarande cirka 3 000 kvadratmeter ljus bruttoarea

bostadet.

e Tillskapa en hisskoppling mellan Finnboda varvsvig och Ostra Finnbodavigen.

e Chefsbostaden bevaras och utformas for att kunna nyttjas som bostider, kontor eller

annan verksamhet som dr limplig utifran platsens och byggnadens forutsittning.

e Tillkommande bebyggelse ska vara av hog arkitektonisk kvalitet, uppforas i bestindiga
material och ska i sin gestaltning samspela med de aldre industribyggnaderna i Finnboda

varv.

3.2.2. Uppf6ljning av projektmalen
Ml Miluppfyllelse Uppfoljning Kommentar
Uppfora ett nytt flerbostadshus Ja/nej Planbeskrivning,
motsvarande cirka 3 000 kvadratmeter plankarta samt
ljus bruttoarea bostider. bygglov.
Tillskapa en hisskoppling mellan Ja/nej Planbeskrivning,
Finnboda varvsvig och Ostra plankarta samt
Finnbodavigen. bygglov.
Chefsbostaden bevaras och utformas | Ja/nej Planbesktivning,
for att kunna nyttjas som bostider, plankarta samt
kontor eller annan verksamhet som ar bygglov.
limplig utifran platsens och
byggnadens férutsittning.
Tillkommande bebyggelse ska vara av | Kvalitativ Planbeskrivning,
hog arkitektonisk kvalitet, uppforas i bedémning av plankarta samt
bestindiga material och ska i sin arkitektonisk bygglov.

gestaltning samspela med de édldre
industribyggnaderna i Finnboda varv.

kvalitet och
samspelet med
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RGO
Ml Mluppfyllelse Uppfoljning Kommentar
kringliggande
industribyggnader.

3.2.3. Strategi for miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka
Kommunens strategi f6r milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka antogs av
kommunfullmiéktige den 17 juni 2019 och bérjade gilla 1 januari 2020. Syftet med strategin och
tillhérande genomforandeplan ar att vara vigledande 1 stadsutvecklingen genom att milj6- och
klimatarbetet forankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i
stadsbyggnadsprocessen. Nedan redovisas de sex strategiska inriktningarna. Projektspecifika
miljo- och klimatambitioner med tillh6rande atgarder konkretiseras infoér detaljplanesamradet.
Alla milj6- och klimatambitioner som Nacka kommun och byggaktéren kommer 6verens om
dokumenteras och f6ljs upp i byggskedet.

Tillgingliga och utvecklade park- och naturomraden
Haillbart resande och mobilitet

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

Hallbar avfallshantering och dterbruk

Anpassning framtida klimat

SANNAEE ISl S

4. Forutsattningar

4.1. Omrade och avgransningar

Projektomradet omfattar fastigheten Sickladn 37:79 som ligger i Finnboda pé en bergssluttning
mellan Ostra Finnbodavigen och Finnboda varvsvig. Fastigheten har en areal pa 1 862
kvadratmeter och 4dgs av Engelbrekt Utveckling AB genom dotterbolag. Atgirder pa Finnboda
varvsvag kravs for att tillskapa angoring till den nya byggnaden. Omfattningen av atgirder inom
Finnboda varvsvig ska utredas inom ramen for projektet.

Nortra delen av fastigheten Sickladén 37:79 angrinsar till ett skyddsrum som dr beldget 1 berget och
som dgs och forvaltas av kommunen. En entré till skyddsrummet finns i Finnboda varvsvig som
ar placerad nira fastighets nordostra grins. Initialt bedéms projektet inte paverka skyddsrummet,
men fragan behover studeras nirmare inom ramen for projektet.

Fastigheten bestir av en kraftig bergssluttning ner mot Finnboda varvsvig. Bergets karaktir
varierar fran karga och branta slinter i norr, till en plata i mitten dir Chefsbostaden dr placerad
omgiven av gronska. S6dra delen av fastigheten bestar av partier med bade vegetation med
mycket gronska och med partier bestdende av berg 1 dagen. Vilka ekologiska virden som finns pa
platsen dr inte faststillt.
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Figur 1. Flygfoto dver projektomridet och dess omgivning. Rid linje anger projektomradets ungefarliga gréins.

Chefsbostaden har inte varit bebodd pa ett antal artionden och ar idag mycket forfallen. Delar av
byggnaden saknar tak och 1 byggnaden finns ocksa markféroreningar, enligt uppgift fran
fastighetsagaren. Byggnaden och dess tridgard ar placerad pa en hogre niva som gor att den inte
gar att nd frin Finnboda varvsvig. Bygenaden nas idag till via Ostra Finnbodavigen, genom
bostadsgarden inom fastigheten Sickladn 37:84, via en trappa nordvist om Chefsbostaden.

4.2. Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala

4.2.1. Statliga och regionala intressen

Planomradet ber6rs i sin helhet av riksintresse for kulturmiljovard, Norra Sicklabn och norra
Saltsjé-Boo-Alvvik-Vaxholm-Oxdjupet-Lindalssundet-Norra Virmdolandet [AB 51, 58], dven
kallat Stockholms farled och inlopp. Riksintressets kirnvirden ndrmast Stockholm utgdrs fraimst
av industrihistoriska uttryck i form av stora, varierande byggnadsvolymer fran sent 1800-tal och
1900-talets forsta hilft som tillhort kvarn- och varvsindustrier. De historiska sparen omfattas
dven av kaj- och hamnstrukturer samt vissa inslag av villor (fére detta personalbostider) och ildre
vardinstitutioner sisom Danvikshem och Danvikens hospital. Till riksintresset hor dven det
karaktiristiska sprickdalslandskapet som skapat forutsittningarna fér bebyggelseetableringarna.
Riksintressets virden far inte utsittas for ’pataglig skada” enligt miljobalken. Huruvida projektet
paverkar riksintresset behover utredas i detaljplanearbetet.
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Strandskyddet rader inte inom fastigheten. Fastighetens norra del, norr om Chefsbostaden, ir
inom 100 meter fran strandlinjen. Om strandskyddet ska aterintrida, fortsatt vara upphavt eller
upphivas pa nytt for berort omrade behdver utredas 1 detaljplanearbetet.

4.2.2. Kommunala intressen

I gillande Gversiktsplan fran 2026 édr projektomradet betecknat som mangfunktionell bebyggelse
(Mb0). Inom Mbo ir inriktningen for den fortsatta planeringen att dessa omraden utvecklas med
mangfunktionell bebyggelse 1 form av en tit och livfull stadsstruktur som samspelar med
omradets karaktir.

I Nacka kommuns kulturmiljoprogram beskrivs att Chefsbostaden dr uppférd pa 1830-talet och
ar Finnbodas dldsta byggnad. Huset byggdes ursprungligen f6r chefen for det beckbruk som lag
pa platsen innan varvet etablerades pa 1870-talet. Byggnaden blev senare bostad for varvschefen
och direfter férmansbostad.

Fastigheten omfattas av detaljplan DP 313 (akt 0182K-2003/73) som vann laga kraft 24 april
2003. Genomforandetiden har gitt ut. For berort omrade anger detaljplanen kvartsmark med
anvindningarna bostider, handel, kontor och centrum. Chefsbostaden ér planlagd med
rivningsférbud och resterande fastigheten dr planlagd med prickmark, mark som inte far
bebyggas.

5. Utforande

5.1. Detaljplan

Detaljplanen férvintas genomféras med ett standardforfarande da projektet inte bedéms vara av
betydande intresse f6r allminheten, inte beddms medféra betydande miljépaverkan samt
overensstimmer med Oversiktsplanens intentioner. Projektmal som beskrivs i avsnitt 3.2 med
tillhérande underavsnitt ska genomfoéras och foljas upp.

En initial och 6vergripande bedomning ér att fastigheten, utifran nuvarande inriktning, kan
provas for exploatering med ett flerbostadshus om cirka 3 000 kvadratmeter ljus bruttoarea
bostider. Beddmningen dr prelimindr och kan komma att revideras i takt med att planarbetet
fortskrider, men utg6r en utgangspunkt f6r vidare utredningar och stillningstaganden.

Planprocessen ska utreda platsens limplighet f6r bostadsindamal och ta stallning till en limplig
exploateringsgrad. Inom planarbetet beh6ver dven den befintliga Chefsbostadens anvindning
och funktion utredas. Vidare behéver hisskopplingen mellan Ostra Finnbodavigen och Finnboda
varvsvag undersokas utifran placering, dgandeskap och drift.

De utredningar som krivs for vilgrundade stallningstaganden ska tas fram inom ramen for
planarbetet. Fragor som i detta tidiga skede bedéms som sirskilt viktiga dr att den nya
bebyggelsen, 1 sin utformning och gestaltning, anpassar och ta hinsyn till riksintresset for
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kulturmiljévarden och Chefsbostadens kulturhistoriska virde. Vidare bedéms dven angoring till
fastigheten, dagvatten, skyfall och markféroreningar som viktiga fragor. Planarbetet behéver dven
beakta hur ny bebyggelse forhaller sig till omkringliggande bostider, bebyggelsestrukturer och
landskap, 1 syfte att uppna en god anpassning till platsens sammanhang.

5.2. Markagoforhallanden

Fastigheten Sicklaon 37:79 dgs av Engelbrekt Utveckling AB genom dotterbolag. Fastigheten
grinsar till fastigheterna Sickladn 37:41, Sickladn 37:78 och Sickladn 37:84. Berord del av
fastigheten Sickladn 37:41 avses 6verga till kommunalt 4go i samband med att detaljplanen f6r
Allminna anliggningar i Finnboda varv vinner laga kraft. Fastigheten Sicklaon 37:78 dgs av
fastighetsbolaget Vimpelkullen fastigheter AB genom dotterbolag. Sicklaén 37:84 dgs av BRF
Finnboda Tridgardar.

5.3. Utbyggnad

Projektet innebir att projektering och utbyggnad av kvartersmark genomfors, vilket bekostas av
exploatoren. Projektet kan medféra atgirder inom Finnboda varvsvig for att 16sa ang6ring till
fastigheten. De arbeten som behdver ske 1 befintliga gator inom allmin plats 1 anslutning till den
blivande kvartersmarken bekostas av exploatorerna och ska ske efter dialog med kommunen och
enligt kommunens anvisningar och standard. Fastighetsbildningsatgarder kravs for projektets
genomforande. Genomforandet regleras 1 exploateringsavtal mellan exploatéren och kommunen.

5.4. Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Projektet kan komma att innebdra negativa konsekvenser for nirboende genom att ny bebyggelse
uppfors som forindrar boendes utsikter, Okar skuggning och insyn. For att mojliggora angoring
till den nya bebyggelsen kommer antalet parkeringsplatser lingst med Finnboda varvsvag att
behova minska. Boende, fastighetsigare och verksamheter i omradet kan uppleva storningar
under byggtiden, sa som byggtrafik, buller och damm.

Projektet innebir att en hisskoppling tillskapas mellan Finnboda varvsvig och Ostra
Finnbodavigen. Detta kommer innebira en battre tillganglighet till Finnboda varv, dar det bland
annat finns en matbutik, och bittre tillgang till batkollektivtrafiken.

5.5. Rattsligt genomforande

Planavtal har tecknats med exploatéren. Principoverenskommelse tecknas i samband med
inriktningsbeslutet. Exploateringsavtalet ska tecknas med exploatdren inf6ér antagande av
detaljplanen.

Fastighetsrittsliga dtgirder krivs for projektets genomférande. Overenskommelse om
fastighetsatgirder ska ske innan eller infér antagandet av detaljplanen.
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6. Tidplan

Preliminar tidplan. Forutsatt att planen 6verklagas.

Aktivitet Ar och kvartal
Inriktningsbeslut 2026 kvartal 2
Antagen detaljplan 2028 kvartal 4
Byggstart 2030 kvartal 2
Start inflyttning 2032 kvartal 2
Fardigstillt (hela projektet klart f6r inflytt) 2032 kvartal 2
Projektavslut 2032 kvartal 4

1. Risker

Nedan redovisas de mest centrala riskerna som har identifierats tidigt i projektet. Arbete sker
I6pande under projektets gang for att identifiera och hantera risker.

e Risk att langsiktig forvaltning av hissen inte kan sikerstillas.

e Risk att foreslagen exploateringsgrad inte dr limpad pa platsen sett till riksintresse for
kulturmiljévarden, avstand till grannfastigheter, anpassning till kulturhistoriska virden och
landskapsbilden.

e Risk att det finns héga markféroreningar i naturmarken norr om Chefsbostaden som innebir
att sanering av naturmark behéver ske for att marken ska vara limplig f6r bostidder. Kan
innebira en negativ paverkan pa ekologiska, kulturella och sociala virden.

e Risk att det dr brist pa etableringsytor med anledning av den kuperade och lingsmala
fastigheten.

8. Kommunikation

Projektet kommuniceras fortlépande genom projektets webbsida pa kommunens hemsida.
Dialog ska hallas med boende under projektets gang, formatet for dialog anpassas till projektets
tidplan och framdrift. Samordning ska ske mellan exploatér och Nacka kommun.

9. Avslut och overlamnande

Kommunens projekt utgdrs primirt av detaljplanearbetet vilket levereras till kommunstyrelsen
vid antagande av detaljplanen. Genomférandet bestar av att exploatoren utfér och bekostar
byggnation inom kvartersmark, mark som ér privat mark. Eventuella atgirder inom kommunal
mark bekostas av exploatéren. Vid genomférandeskedet kommer kommunens projekt primirt
besta av att f6lja upp att upprittade avtal innehalls. Det formella projektavslutet bestar av en
slutrapport som behandlas av kommunstyrelsen f6r godkinnande.



Johan Bergdal Berggren
Enhetschef
exploateringsenheten

Carl Johansson
Projektledare

Tove Mark
Tt gruppchef
planenheten

Simon Sundell
Planarkitekt
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