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Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning av arendet
Detaljplanen syftar till att mojliggéra uppfoérande av cirka 100 bostider och forskola for

cirka 120 barn. Bostiderna ska vara av hog arkitektonisk kvalitet. Byggnader ska
utformas och gestaltas med hinsyn till riksintresse for kulturmiljévarden, stadsbilden och
paverkan pa omgivning. Detaljplanen syftar dven till att tillginglige6ra virdefull natur
och ge skydd dt den natur som inte paverkas av bebyggelsen samt att utveckla
Jakobsdalsvigen och lita den 6verga till kommunal dgo. Planomrédet ar belaget vid
Jakobsdalsvigen i 6stra Nacka strand.

Planférslaget innebir att bebyggelse placeras pa mark som delvis redan i ansprik av en
torskola samt pa naturmark som till stor del bestar av berg 1 dagen. Den f6reslagna
bebyggelsen utgors av tre byggnader i 3-9 vaningar som dr placerade i linje med befintliga
punkthus 1 séder for att bidra till en sammanhallen bebyggelsestruktur samt for att ta
hinsyn till riksintresset for kulturmiljovarden genom att bland annat bevara siktlinjer.
Bebyggelsen trappas ned lingst med gatan, mot farleden, for att synliggtra
skirgardslandskapets topografi. Planférslaget medfor dock fortfarande negativa
konsekvenser pa riksintresset for kulturmiljévarden da bebyggelsen ar placerad pa delvis
oexploaterad mark som dr exponerat mot farleden. Bebyggelsen dr ocksa forskjuten i
plan for att minska intranget i naturen och minska de negativa ekologiska
konsekvenserna. Planférslaget medfor fortfarande negativa konsekvenser for de
ckologiska virdena dd detaljplanens genomférande innebdr att naturmark tas 1 ansprak.

Planarbetet bekostas 1 sin helhet av exploatéren och belastar inte kommunens ekonomi.
Bedomningen ir att detaljplanen fOrvintas generera ett positivt netto till kommunen.
Kommunens bedémning ir att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra
betydande miljépaverkan.
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Arendet
Detaljplanen syftar till att mojliggéra uppfoérande av cirka 100 bostider och forskola for

cirka 120 barn. Bostiderna ska vara av hog arkitektonisk kvalitet. Byggnader ska
utformas och gestaltas med hinsyn till riksintresse for kulturmiljévarden, stadsbilden och
paverkan pa omgivning. Detaljplanen syftar aven till att tillgingligg6ra vardefull natur
och ge skydd 4t den natur som inte paverkas av bebyggelsen samt att utveckla
Jakobsdalsvigen och lita den 6verga till kommunal dgo.

Planomradet omfattar cirka 1,7 hektar och ligger 1 6stra Nacka strand vid
Jakobsdalsvigen och grinsar till Jarlaberg. Omradet omfattar fastigheterna Sickladn
13:139 och 13:80 samt delar av fastighet Sicklaon 369:34, 13:78 och 13:81 som alla ar i
privat 4go. Planomradet omfattar dven del av Sickladn 14:1 som tillh6r Nacka kommun. I
oversiktsplanen Hallbar framtid f6r Nacka anges planomradet som en tit
stadsbebyggelse. Planforslaget ar forenligt med Oversiktsplanen.

Planomradet omfattas av detaljplaneprogram f6r Nacka strand. Omradet ér utpekat som
delomride 9 dir flerbostadshus forslas i form av tva byggnadskroppar som ang6r
kvartersgatan i tva vaningar fOr att sedan Oka i vaningsantal, bade uppat och nedat, ut 1
gronomradet. Delomradet bedéms i planprogrammet kunna rymmas cirka 70 ligenheter
samt lokaler for férskola. Denna detaljplan dr i huvudsak framtagen i enlighet med det
antagna detaljplaneprogrammet vad giller omfattning och anvandning,.

En unders6kning om betydande miljopaverkan har utforts for att avgéra om
genomforandet av planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Kommunens
bedémning ér att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan. Planenheten har f6r avsikt att skicka detaljplanen f6r samrad under
februatri-mars 2025.

Planforslaget
Planférslaget innebir att bebyggelse placeras pa mark som delvis redan i ansprikstagen

av en forskola samt pa naturmark som till stor del bestar av berg i dagen. Den foreslagna
bebyggelsen utgors av tre byggnader i 3-9 vaningar innehallande cirka 100 bostdder samt
en forskola for cirka 120 barn. Den befintliga forskolan ersitts av nya lokaler i de nedre
vaningarna 1 hus A med tillhérande férskolegard. Huskropparna ar placerade 1 linje med
befintliga punkthus i séder for att bidra till en sammanhallen bebyggelsestruktur samt f6r
att ta hinsyn till riksintresset for kulturmiljévarden genom att bland annat bevara
siktlinjer. Bebyggelsen har en ligre skala mot kvartersgatan med terrasser i soderlige.
Bebyggelsen trappas ned lingst med gatan, mot farleden, for att synligeéra
skirgardslandskapets topografi. Bebyggelsen dr ocksa forskjuten 1 plan for att minska
intranget 1 naturen och paverkan pa den ”grona foten”.
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Planférslaget innebir att storre delen av Jakobsdalsvigen vergar till allmin plats med
mojlighet for en bredare gata for att i framtiden skapa att trafiksakrare gata och med plats
tor f6rdréjning och rening av dagvatten. Planforslaget innebir dven att ett allmint
gingstrik tillskapas i 6stra delen av planomradet mellan Jakobsdalsvigen och Ostra
skogen.

OSTRA SKOGEN
St i

FASTISHETSERANS

Figur 1. 0vergripande struktur

Bebyggelsens gestaltning styrs genom foljande planbestimmelser:
e Nockhojder
e Viningsantal
e Fasaders firgsittning ska utformas med dova kul6rer
e Byggnaden ska i sin gestaltning utformas som en sammanhallen och monokrom
volym
e Loftgangar fir ¢j anordnas

e Bestimmelser om balkongers utformning som innebir att balkonger inte far
kraga ut 6ver kvartersgatan och att balkonger maximalt far kraga ut 1,5 meter
fran fasad inom Ovrig kvartsmark.

Planforslaget medfor negativa konsekvenser f6r de ekologiska virdena da detaljplanens
genomférande innebdr att naturmark tas i ansprak och naturvirdena minskar. Omradet
som tas i ansprak for ny bebyggelsen har dock lagt eller visst naturvirde. Naturmark
inom kvartersmark som inte tas i ansprak for ny bebyggelse skyddas dven med
planbestimmelser.
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Planférslaget innebir positiva konsekvenser f6r manniskors hilsa gillande féroreningar
pa platsen. Inom omradet som féreslas for ny bebyggelse finns idag markféroreningar
som Overskrider Naturvardsverkets generella riktvirden for kinslig markanvindning
(KM) samt f6r mindre kinslig markanvindning (MKM). Dessa markfororeningar finns
bland annat inom befintlig forskolegard vilket innebir att tillsynsmyndigheten har
underrittats samt har fastighetsigaren fatt forliggande om att vidta nddvindiga atgirder.
Arbetet har inletts med en kompletterande undersékning av den ytligaste jorden dir
exponering kan ske och kommer att f6ljas av en riskbedémning for att bedoma om det
finns ett behov av atgirder inom foérskolegarden. Foreligger en risk kommer atgirder att
vidtas innan plangenomférandet. I samband med byggnationen kommer férorenad mark
som innebir en oacceptabel risk att atgirdas inom hela planomradet.

VISIONSBILD

illustration 6ver mojlig utformning av hus A med tillhérande forskolegard. Bild: White.

Planforslaget kommer paverka narboende. Foreslagen bebyggelse hamnar cirka 10 meter
till befintliga punkthus pa Jakobsdalsvigen. Boende pa Jakobsdalsvigen kommer framfor
allt paverkas av 6kad insyn, minskad utsikt samt ett generellt minskat dagsljus. De
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boende kommer diremot inte paverkas sirskilt av minskat solljus da den nya bebyggelsen
ar placerade norr om de befintliga punkthusen pa Jakobsdalsvigen. Boende i1 punkthusen
pa Augustendalsvigen kommer paverkas av minskat solljus under
morgonen/férmiddagen. Boende i punkthuset pd Augustendalsvigen nirmast den ny
bebyggelsen kommer dven uppleva mer insyn an idag. Konsekvenserna anses dock inte
innebir nagon betydande oligenhet f6r de narboende.

Planférslaget innebir negativa konsekvenser pa riksintresse for kulturmiljévarden. Den
nya bebyggelsen kommer framfor allt paverka skirgirdsmiljon och sommarnéjesmiljon.
Bebyggelsen bedoms sammantaget ge stora negativa konsekvenser. Anledningen ir
framfor allt att bebyggelsefronten i Nacka strand flyttas Osterut till ett delvis oexploaterat
omrade, vilket utgors av ett skargirdslandskap med ett exponerat lige mot farleden. Den
nya bebyggelsen kommer synas fran flera platser fran farleden samt fran utsiktsplatserna
vid Ellensvik sommarnéjesmiljo.

For att minska paverkan pa riksintresset har den nya bebyggelsen anpassats till
landskapets former genom att den i hojd trappas ned i skala mot farleden. Dessutom
minskas bebyggelsens fotavtryck stegvis for att undvika paverkan pa naturomradet. Detta
medfor en minskad paverkan pa Ostra Skogen och ”den gréna foten” jamfért med
bebyggelsetorslaget 1 planprogrammet. Byggnaderna ér placerade mitt emot befintlig
bebyggelse 1 séder, med 6ppna gardar emellan for att bevara vyer och bindas samman
med befintlig bebyggelse. Bebyggelsen far en kulrpalett med inspiration frin
niaromradet, vilket gor att den fOreslagna bebyggelsen samspelar med den omgivande
bebyggelsen pa ett positivt sitt. Sammantaget bedoms planférslaget inte innebira pataglig
skada pa riksintresset.

Sammantaget bidrar de anpassningar som gjorts i form av skydd av befintlig natur samt
volymernas placering, struktur och gestaltning till att paverkan pa kultur- och
naturvirden samt pa enskilda fastigheter, beddéms vara rimliga 1 férhallande till det virde
som uppnas i form av 6kat antal bostider samt en titare stadsdel med ett
sammankopplat och integrerat stadsrum 1 ett framvixande Nacka strand 1
overenskommelse med kommunens 6versiktsplan och antaget planprogram fér Nacka
strand.
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Figur 3. Visionsbild 6ver méjlig utformning av bebyggelsen och dess innergardar. Bild: White

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
Att fler minniskor kommer att bo i planomradet gor att platsen befolkas 6ver fler av

dygnets timmar, vilket 6kar tryggheten. Den visuella kontakten mellan gata, bostadsgard
och bostider blir god, vilket sdkerstiller en 6ppen och trygg boendemiljé. Ligenheter
kommer att ha fonster vinda mot naturmarken i norr vilket skapar 6kad social kontroll
inne i naturmarken. Detta dr positivt ur ett trygghetsperspektiv, men negativt da kinslan
av att vara i en orord skog samtidigt minskar.

Den nya gangstigen mellan trappan i norrslinten och Jakobsdalsvigen 6kar méjligheten
att rOra sig sammanhingande 1 omradet och tydliggor att allmanheten har tilltriade till
bide trappan och naturmarken. Okad méjlighet att rora sig sammanhingande i ett
omride och 6kad tydlighet 4r nagot som ir trygghetsskapande.

6(9)



Tidplan
Planenheten har for avsikt att skicka detaljplanen f6r samrad under februari och mars
2025.

Samrid februari-mars 2025
Granskning kvartal 4 2025
Antagande kvartal 4 2026
Laga kraft tidigast* kvartal 4 2026

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Ekonomiska konsekvenser
Kostnaden for planarbetet bedéms uppga till cirka 9 miljoner kronor och ska i sin helhet

tickas av intdkter fran exploatoren. Planarbetet belastar dirmed inte kommunens
ekonomi. Planférslaget innebir att byggritter tillskapas for bostidder och forskola pa
mark som idag ar planlagd som foérskola samt bostider med prickmark. Bygeritten som
skapas genom detaljplanen innebir ett hogre markvirde och kommande intikter f6r

exploatoren.

I planférslaget ingar Jakobsdalsvigen (GATA) och ett allmént gangstrak (PARK) som
avses bli allmin plats. Kostnaden f6r utbyggnad, projektering och avtalsuppféljning av
allminna anldggningar uppskattas till cirka 52 miljoner kronor varav cirka 6 miljoner f6r
ledningar. Driftkostnader f6r allmédnna anldggningar uppskattas till cirka 150 000 kronor
per ar.

Kostnaderna om 52 miljoner kronor ska i sin helhet tickas av intikter fran exploatéren
samt vidarefakturering till ledningsagare. Exploatoren ska dven erligga
medfinansieringsersittning fér utbyggnaden av tunnelbanan om cirka 8 miljoner kronor
samt erldgga exploateringsersittning for 6vergripande allminna anliggningar om cirka 17
miljoner kronor. Detta regleras 1 kommande exploateringsavtal infér antagande av
detaljplanen.

Konsekvenser for barn
Detaljplanen innebir direkta konsekvenser f6r barn. For att genomféra detaljplanen

behover nuvarande forskola evakueras och ersittas med en provisorisk férskola. Det
kommer framfor allt paverka de forskolebarn som gar pa férskolan, men dven andra barn
som nyttjar foérskolegarden pa kvillar och helger.

Den naturmark inom planomradet som forsvinner far ocksa negativa konsekvenser for
de barn och skolor som anvinder omridet. Det dr dock positivt att en del kvartersmark
overfors till allmén plats, park for att tillskapa ett allmint gangstrak mellan
Jakobsdalsvigen och Ostra skogen. Det gor det littare for barn i omradet att ta sig till
Ostra skogen som brukar nyttjas for lek och rekreation. Den naturmark inom
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kvartersmark som inte tas i ansprak for exploateringen far dven en skyddsbestimmelse 1
plankartan, vilket inte finns idag.

Bostadsgardarna ir relativt sma och méjligheten till lek pa gardarna dr begrinsad, men en
direkt ndrhet till naturmark och lekplats kompenserar till viss del. Generellt ir tillgangen
till rekreation och friluftsliv god 1 omradet. Utbyggnaden av Jakobsdalsvagen far positiva
konsekvenser for barn da trafiksdkerheten 6kar, men ocksa negativa konsekvenser da
exploateringen bidrar till fler trafikrérelser.

Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse daterad den mandag den 13 januari 2025

Utkast till plankarta

Susanne Wetlinder Emma Castberg Simon Sundell
Enhetschef Gruppchef Nacka stad Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten

8(9



Oversikt Ostra Nacka strand, detaljplan 6, kommunala beslut
och detaljplanomradets avgransning
Beslut Datum Styrelse/ Kommentar

niamnd

X | Program, antagande 2014-06-02 KS

D

X

Start-PM stadsbyggnadsprojekt | 2017-09-28 |  Planchef och | Med stéd av
exploateringsschef | Kommunstyrelsens beslut
pé delegation 2014-06-02, § 138

Detaljplaneavtal 2023-05-15 Gruppchef Delegationsbeslut

X | Inriktningsbeslut 2023-06-12 KS

O | Detaljplan, samrad MSN Information om samrid
O | Detaljplan, samrad Planchef Delegationsbeslut

O | Detaljplan, yttrande, samrad KSSU

O | Detaljplan, granskning MSN

O | Detaljplan, tillstyrkan MSN

O | Detaljplan, antagande KF
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Figur 4. Kartan visar omradets avgrinsning samt var i Nacka kommun omridet ligger
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