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Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden

SKARPNAS 2:3,
SKARPNAS 2:14, SKARPNAS 2:22, SKARPNAS 2:25

Ansokan om bygglov for nybyggnad av hotell- och spabyggnad,
konferensbyggnad och teknikbyggnad, utvandig andring och
andrad anvandning av industribyggnader till hotell, andrad
anvandning av bergrum till garage och anordnande av
parkeringsplatser samt marklov for markatgarder

Forslag till beslut
Bygglov ges med stod av 9 kapitlet 30 § plan- och bygglagen (2010:900) med tillhérande
upplysningar.

Bygglov for parkeringsplatser ges med stéd av 9 kapitlet 30 och 31 b punkt 2 §§ plan- och
bygglagen (2010:900) med tillhérande upplysningar.

Marklov ges med stéd av 9 kapitlet 35 § plan- och bygglagen med tillh6érande upplysningar.

Den befintliga avvikelsen avseende annexets nockhojd forklaras, enligt 9 kapitlet 30 a §
plan- och bygglagen, vara sidan avvikelse som avses i 9 kapitlet 30 § forsta stycket 1 b plan-
och bygglagen.

Som kontrollansvarig godtar miljo- och stadsbyggnadsnimnden (nimnden) Johan Proos,
som ir certifierad kontrollansvarig med behérighetsnummer C003852, och behérighetsniva
K.

Foljande avgifter debiteras i samband med detta beslut, enligt taxa faststélld av
kommunfullmaktige:
- avgiften for bygglovet f6r nybygegnader dr 86 800 + 30 800 + 8 400 kronor,
- avgiften for bygglovet for tillbyggnader dr 58 800 kronor,
- avgiften for bygglov for dndrad anvindning dr 86 800 + 30 800 kronor,
- avgiften for bygglovet f6r utvindig andring ar 4 200 kronor,
- avgiften for bygglovet for parkeringsplatser ar 4 200 kronor,
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- avgiften for marklovet 4r O kronor,

- avgiften for ett tekniskt samrad, ett startbesked, ett arbetsplatsbesok, ett slutsamrad
100 800 kronot.

Totalt blir avgiften 411 600 kronor.

Detta beslut har fattats enligt miljo- och stadsbyggnadsnimndens delegationsordning punkt
B2 och B3.

Arendet

Arendet giller ansékan om bygglov fér nybyggnad av hotell- och spabyggnad,
konferensbyggnad och teknikbyggnad, utvindig dndring och dndrad anvindning av
industribyggnader till hotell, indrad anvindning av bergrum till garage och anordnande av
parkeringsplatser samt marklov f6r markatgirder.

Nedan benidmns tillkommande byggnader som pirhuset, kajhuset och teknikbyggnad.
Befintliga industribyggnader benimns hotellbyggnaden och annexet.

Pirhuset uppférs i tre vaningar med en byggnadsarea om 867 kvadratmeter och bruttoarea
om 2 729 kvadratmeter. Byggnaden inreds med spaanliggning pad entrévaningen och 51
hotellrum pa de tva 6vre vaningarna. I kéllarutrymme anordnas teknikrum. Fasader ér tickt
med liggande tripanel i rod falu rédfirg. Tegelpilastrar utfors i liggande tegel. Takfris utfors
i stdende tegel. Kulorer pa tegel dr 1 réda toner liknande tegel pa befintliga tegelbyggnader.
Tegelpilastrarna utférs med relief-verkan. Hingrinna ar indragen i takfoten. Fasadglas och
platband lika fonster, binder samman fonster for rytm och forstirkt vertikalitet. Taket
utfors med sedum.

Kajhuset uppfors i tva vaningar med en byggnadsarea om 311 kvadratmeter, varav 93
kvadratmeter utgors av Oppenarea under skarmtak, och bruttoarea om 435 kvadratmeter.
Byggnaden inreds med konferensrum. Fasader ér tickt med liggande tripanel i r6d falu
rodfirg. Tegelpilastrar utfors 1 liggande tegelformat. Takfris utfors i staiende tegelformat.
Kulorer pa tegel dr i réda toner liknande tegel pa befintlig tegelbyggnad. Tegelpilastrarna
utfors med relief-verkan. Hingrinna ér indragen i takfoten. Skdrmtak klis med glespanel
lika liggande tripanel. Tak utfors med sedum.

Teknikbygenaden uppférs i en vaning om 44 kvadratmeter byggnadsarea. Fasader klis 1
liggande tripanel, samma som pirhuset. Pilastrar utfors i tegel, lika pirhuset. Hingranna ar
indragen 1 takfoten.

Befintliga industribyggnader far ny anvindning f6r hotellindamal. Hotellbyggnaden inreds
med 48 hotellrum, reception, konferensrum, kék, personalutrymmen och teknikutrymmen.
Annexet inreds med restaurang och avfallsrum. Delar av byggnaderna som berérs av
andringen utgdrs av 2 570 kvadratmeter bruttoarea.

Pa hotellbyggnaden utfors tvi tillbyggnader, dels genom pabyggnad med ytterligare en
vaning och vind, dels att byggnaden sammanbyggs med annexet. Tillkommande
byggnadsarea blir 180 kvadratmeter. Tillkommande bruttoarea blir 1 071 kvadratmeter.
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Pabyggnad utfors med nytt murverk med samma typ av stortegel och i samma kryssférband
som befintligt murverk och med samma typ av fog och detaljering. Teglet ska ha samma
variation i kulor som befintligt murverk. Tak utférs med sinuskorrugerad r6d plat, NCS S
5040-Y80R. Huvar och luckor utférs med r6d plat i samma kul6r som taket. Trafonster
med kopplade bagar utfors i samma stil och r6d kulér som befintliga, NCS S 5040-Y80R.
Sammanbyggnaden mellan hotellbyggnaden och annexet utfors med glastak med ramar av
aluminium och bidrverk av stal. Karmar och bagar lackeras i rostréd kulor. Stommen utgors
av stalpelare och stalbalkar. Tita partier klds med liggande trapanel i r6d falu rodfirg.
Glaspartier och glasade skjutpartier utfors 1 tra alternativt tra klitt med aluminiumplat,
lackade 1 rostréd kulor.

Skadat murverk pa befintliga byggnader lagas med rivet stortegel och muras lika befintligt
utférande med kryssférband och fog.

Utvindiga dndringar pa hotellbyggnaden avser foljande. Ny fonsterrad tas upp, nytt
glasparti med pardorr sitts in i befintlig 6ppning, befintlig 6ppning bevaras och forses med
glasparti och befintliga fonsterluckor flyttas till nytt lige f6r fonster pa fasad mot nordvist.
Pa samma fasad men 1 anslutning till tillbyggnaden tillskapas nya 6ppningar och en ny dorr
sitts in. Befintlig dorr och del av befintlig dérr muras igen pa fasad mot nordost. Ny
brostning pa befintlig portéppning klis 1 réd tripanel pa fasad mot sydost. Nya fonster och
ny dorr tas upp och befintlig 6ppning muras igen pa fasad mot sydvist.

Utvindiga dndringar pa annexet avser foljande. Befintlig 6ppning mot tillbyggnaden ersitts
av ny fonsterdorr pa fasad mot nordost och av tvd nya 6ppningar pa fasad mot sydost.

Befintligt bergrum om cirka 800 kvadratmeter bruttoarea dndras till garage, som anordnas
med 12 parkeringsplatser. Mellan pirhuset och kajhuset anordnas 55 parkeringsplatser.

Foreslagna markatgirder innebir dndring av marknivaer av piren och det 6vriga omradet
for att mojliggora byggnationen.

Planforutsattningar
Fastigheten omfattas av detaljplanerna DP 572, DP614 och ADP 642. Bestimmelserna
innebdr bland annat foljande.

For befintlig industribygegnad giller att marken far anvindas f6r hotell och bostider med
icke storande hantverk, kontor och handel i byggnadens bottenvining. Bottenvaningen far
inte innehalla bostidder dock lokaler f6r bostadsindamal. Byggnadens tillbyggnadsdel far inte
innrehalla bostad eller bostadskomplement. Pabyggnad far utféras med ett vaningsplan.
Hogsta nockhéjd dver nollplanet dr +22,0 meter enligt héjdsystem RH2000. Tillkommande
tekniska anlidggningar ska inrymmas under tak exklusive mindre ventilationsdon och dylikt.
Byggnaden ir sirskilt virdefull och far inte rivas. Byggnadens exterior far inte férvanskas.
Underhall ska ske med ursprungliga material och kul6rer. Pabyggnadens fasader ska
uppforas av tegel med samma kul6r och kvalitet som befintligt. Nytt fasadparti ska
markeras av en gordelgesims. Pabyggnadens fonster mot nordvist samt gavlar ska inte vara
storre dn byggnadens minsta fonster, i likhet med fonster pa vaning 3. Pibyggnadensfonster
mot sydost ska inte vara storre dn fonster pa vaning 2. Utkragande listmurning vid takfot
ska efter pabyggnad dterskapas. Takfonster i takfallet far utféras sydost om taknocken.
Takfonster ska minimeras vad giller savil antal som storlek. Nockskylt pa befintlig
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tegelbyggnad ska efter pabyggnadsatgirder dtermonteras och bevaras i nuvarande placering.
Fundament for skorsten pa tak ska efter pabyggnadsatgirder atermonteras och bevaras i
nuvarande placering. Byggnadens interiér ska hanteras varsamt.

For den mindre sidobyggnaden giller att marken far anvindas for hotell och icke stérande
hantverk, kontor och handel. Hogsta nockh6jd 6ver nollplanet ar +10,0 meter enligt
héjdsystem RH2000. Byggnaden dr sirskilt virdefull och far inte rivas. Byggnadens exterior
far inte férvanskas. Underhall ska ske med ursprungliga material och kulérer. Takfonster i
takfallet far utféras sydost om taknocken. Takfonster ska minimeras vad galler savil antal
som storlek.

For tillkommande kajhuset och pirhuset giller att marken far anvindas f6r hotell,
smabitshamn, kontor, handel och restaurang. Hogsta totalhéjd ar +10,5 meter 6ver
nollplanet exklusive tekniska utrymme, hiss och dylikt. Pa vardera sidan om kajhuset ar
marken avsedd for skirmtak. Viggar eller skairmvigear far ej utforas, utrymmet under ska
utgora Oppenarea.

Inom omradet far dven parkering anordnas och uthus och garage med hégsta nockhéjd om
3 meter uppforas. Bergrummet far anvindas for parkering och hamnverksamhet.

Kulturmiljovarden
Omradet ar belaget inom riksintresset for Stockholms farled och inlopp.

Avvikelser fran detaljplan
Ansokan avviker fran detaljplanen avseende placering av édtta parkeringsplatser, inklusive en
parkeringsplats for rorelsehindrade, inom omrade dir mark och vegetation ska bevaras.

Yttrande
Berorda grannar har beretts tillfalle att inkomma med synpunkter 6ver foreslagen avvikelse.

Agare till Skarpnis 2:23, brf Kajen, motsitter sig de sju parkeringsplatser som placeras
direkt sydvast om Skarpnis 2:23, men inte den plats som placeras direkt nordvist om
hotellbyggnaden.

Agare till Skarpnis 2:25, brf Segelvyn, har inget att anmirka. Dock tycker man det ir viktigt
att det sdkerstills/presenteras en plan for att vattentrycket i omridet inte paverkas negativt.
Det dr i dagsliaget ett stort problem med lagt vattentryck f6r manga av de boende 1 omradet
fran Kajen och upp till Skogshusen.

Agare till Skarpnis 2:22, brf Fyrhusen, anfor foljande i sitt yttrande. Montering av solceller
godkinns inte pa framtida byggnader (Hus 01 och Hus 02), dven om solpaneler formellt
inte behover bygglov s linge dessa foljer takets form sa kan monteringen av solceller
utgora ett storande element bade i stadsbilden och f6r boenden i omridet beroende pa
arstid och solstindet (gul markering bilaga 1). Anordnande av parkeringsplatser pa Skarpnis
2:22 godkinns inte utan skriftligt nyttjandeavtal mellan parterna. (orange markering bilaga
2). Man godkinner inte att, utan skriftlig och separat uppgoérelse mellan parterna, dndrar
bergrum till garage och/eller nyttjar det 3D-utrymme som ir i bergrummet 2:22. (bla
markering bilaga 3). Anordnande av parkeringsplats for rérelsehindrade nordost om den
nedre delen av trappan godkinns inte utan skriftligt nyttjandeavtal mellan parterna. (cerise



50)

markering bilaga 4). Brf Fyrhusen ser girna att parterna mots snarast for att komma Gverens
gillande nyttjanderitter gillande ovan for att slippa eventuella forseningar kring bygget och
onodiga merkostnader.

Utlatande har inlimnats fran antikvarisk sakkunnig som i sin bedomning anfor féljande. |
planbeskrivningen gér Nacka kommun bedémningen att hotellverksamhet bor
mojliggoras 1 syfte att utdka anvindningen av befintliga byggnader och byggritter. For att
mildra den negativa paverkan ska ombyggnaden utféras varsamt och med hog
ambitionsniva. Med bevarade inslag av befintliga konstruktioner i stora byggnaden
bedoms projektet uppfylla det i detaljplanen specificerade varsamhetskravet.

Projektet bedéms dven i 6vrigt f6lja de krav och bestimmelser som anges i detaljplanen
samt spegla en hég ambitionsniva avseende de befintliga byggnadernas karaktir och
detaljutférande.

Remiss har skickats till trafikenheten, enheten £6r offentlig utemiljé, Nacka vatten- och
avfall AB, fastighetsenheten, kommunantikvarien och stadsarkitekten.

Synpunkter har inkommit fran Nacka vatten- och avfall AB angaende tillricklig yta for
framtida krav om avfallshantering. S6kanden har justerat forslaget i enlighet med yttrandet
varfor Nacka vatten- och avfall AB inte lingre har nagon erinran.

Kommunanikvarien anfor foljande i sitt yttrande. Efter de senaste dndringarna uppfyller
torslaget till pabyggnad och dndring av exteriéren detaljplanens krav nir det giller skydd av
kulturvirden och férvanskningsférbud. En forutsittning édr att de antikvariska
anvisningarna i det antikvariska utlatandet, daterat den 26 januari 2024 och revideratden 27
mars 2024, efterfoljs och val av murtegel till pabyggnaden och till fasadkompletteringar i
fasaden gors 1 samverkan med den antikvariskt sakkunniga. Den sakkunniga ska kontrollera
att teglet uppfyller de antikvariska kraven och har samma format, kvalitet och kul6r som
befintligt. Provmurning ska géras innan arbetet paborjas. Nir det giller kraven pa
varsamhet enligt detaljplanen har forslaget blivit bittre i och med den bevarade rumshéjden
och bjilklagen i bottenvaningen i hotellets entrédel. Da forslaget fortfarande innebir rivning
av det sirskilt karaktirskapande bjilklaget med grova tribjilkar som visar byggnadens
tidigare funktion, och det saknas redovisning av hur takbjilkarna kan ateranvindas i
byggnaden, uppfyller forslaget inte detaljplanens varsamhetskrav. Enligt det antikvariska
utlatandet 4r rivningarna en f6ljd av dels brister 1 befintliga biarande konstruktioner, dels nya
golvnivaer. Utifran detta bedéms bygglovet dnda kunna beviljas, men aterbruk av takbjilkar
och andra byggnadsdelar behover sikerstillas i den fortsatta projekteringen. Aterbruk ska
dven inga 1 den antikvariska kontrollen.

Stadsarkitekten anfér foljande i sitt yttrande. Takpabyggnaden foljer detaljplanen vil.
Diremot péverkas byggnadens interiér. Pa plankartan finns bestimmelsen att "Byggnadens
interi6r ska hanteras varsamt”. Nu tas de ursprungliga karaktirsstarka bjilklagen bort och
ersitts av ett betongbjilklag. Bygenadens bjilklag vittnar om byggnadens historiska
anvindning. Fastighetsutvecklaren menar att byggnaden ar 1 alltf6r déligt skick for att
bevara bjilklagen, men att de kommer att aterskapa delar av bjilklagen. Detta hjalper till att
forsta byggnadens alder och ursprung.

Fastighetsenheten anfor féljande i sitt yttrande. Nacka kommun dger del av marken i
bergrummet (fastigheten Skarpnis 2:14). Det pagar en lantmaiteriforrittning att Gverfora
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omradet till Skarpnas 2:23. Forrattningen har dnnu inte vunnit laga kraft utan ar 6verklagad.
Om markéverforingen inte genomfors behover avtal tecknas.

Trafikenheten och enheten f6r offentlig utemiljé anfér féljande 1 sitt yttrande. Enheterna
anser att de flesta av hotellgaster och besokare till verksamheterna kommer att vara bilburna
och det redovisade parkeringstalet pa 0,6 platser per rum bedéms vara for lagt beriknat
med hinsyn till lokaliseringen med de topografiska férhallandena. Enheter papekar ocksa
att kommunen inte har moéijlighet att tillféra parkeringsplatser inom omradet pa allminplats
och verksamheterna behéver klara sitt parkeringsbehov inom fastigheten. S6kande behéver
redovisa med kérsparmallar fordonsrorelser 1 samband med sophimtning och
varutransporter vilket ska ske pa ett trafiksikert sitt med hinsyn till sikt mm. Element som
sticker ut utanfor fastighetsgrinsen och 6ver gingbana ska ha minsta fri h6jd pa 3,5 meter
om element forekommer 6ver kérbanor da ska ha minsta fria héjden vara 4,7 meter.
Entrédorrar bor regleras sa att det inte dr utatgaende dorrar Gver allmin platsmark. De
planerade konstbyggnader som trappor, ramper och stodmurar ska i sin helhet inrymmas
inom fastighetsmark. Ricken som sitts upp mot vatten pa parkeringsplatser behover kunna
tala pakorning av dimensionerade fordon.

Sokanden har inkommit med ett svar avseende trafikenheten och enheten f6r offentlig
utemilj6 yttrande. I bygglovsansokan finns 69 platser presenterade. Detta ir i linje med, eller
lite mer 4n, vad som dar tinkt i planskedet. S6kanden anser att verksamheten linjerar med
den parkeringskapacitet som de presenterat. Hotellet har en tydlig profil mot
konferensgister och dessa kommer foéretridelsevis att ta sig till destinationen i samlad form
via chartrad buss eller bat. Hotellet har dven vildigt fordelaktiga anslutningar med
kollektivtrafik vilket kommer att vara mycket férdelaktigt f6r eventuella dagsbesokare till
spat och restaurangen. Ut efter detta resonemang dmnar s6kanden inte géra niagra
ytterligare justeringar av parkeringslosningen. Utstickande element haller sig inom
kvartersmark. Utatgaende entrédorrar haller sig inom kvartersmark. Konstbyggnader haller
sig inom kvartersmark. Ricke hanteras i senare projektering. Korspar for angoring har
bifogats.

Trafikenheten och enheten f6r offentlig utemiljé anfér 1 huvudsak f6ljande mot bakgrund
av sokandens yttrande. Korsparmallar f6r bade typfordon Los och Lbn visar att fordonen
sveper 6ver gangbanan, detta kan paverka trafiksikerheten for gaende. Dessutom enlig
korsparmall £6r Lbn blir befintlig vigricke pakord (eller ndstan) av fordonet. Fortydligande
att verksamheterna klarar sitt parkeringsbehov inom fastigheten och ir inte beroende av
parkering pa allménplats dr acceptabel. I 6vrigt har enheterna ingen erinran.

Sokanden har inkommit med reviderade kérsparmallar typfordon Los och Lbn.

Skal till beslut

For att bygglov f6r dndrad anvindning ska kunna beviljas maste den byggnad som atgirden
avser Overensstimma med detaljplanen enligt 9 kapitlet 30 § f6rsta stycket 1 a plan- och
bygglagen eller ha prévats som en liten avvikelse enligt 9 kapitlet 30 § forsta stycket 1 b
plan- och bygglagen. Om byggnaden som atgirden avser pa grund av antagande av en
detaljplan enligt plan- och bygglagen eller dldre plan- och bygglagen avviker fran planen, far
byggnadsnimnden i ett beslut om bygglov férklara att avvikelsen ska anses vara en siadan
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avvikelse som avses i 30 § forsta stycket 1 b plan- och bygglagen. En sadan forklaring far
avse endast en liten avvikelse som ar forenlig med detaljplanens syfte.

Annexet har en befintlig nockh6jd om +11,9 meter 6ver nollplanet. Da detaljplanen anger
att nockhojden hogst far vara +10,0 meter 6ver nollplanet innebir det en befintlig avvikelse
om 1,9 meter. Aktuell byggnad har en nockh6jd om cirka 10 meter. Saledes far det antas ha
skett ett misstag vid upprattandet av detaljplanen da det sannolikt inte varit planforfattarens
intention att forhindra den anvindning som detaljplanen medger f6r byggnaden. Vidare
rader rivningsforbud sa det finns heller ingen mojlighet att riva byggnaden och uppfora en,
mot bakgrund av den angivna hégsta nockhojden, ny planenlig byggnad. Mot denna
bakgrund bedémer nimnden att befintlig avvikelse, med stéd av 9 kapitelt 30 a § plan- och
bygglagen ska férklaras som en sadan avvikelse som anges 1 9 kapitlet 30 § forsta stycket 1 b
plan- och bygglagen.

Atta av parkeringsplatserna placeras inom omrade dir mark och vegetation ska bevaras,
vilket innebir en avvikelse fran gillande detaljplan. Syftet med parkeringsplatserna ir att
uppfylla det behov som finns for att mojliggora foreslagna verksamheter. En av
parkeringsplatserna placeras 1 anslutning till hotellbyggnaden och utgor tillginglig plats for
rorelsehindrade. Ovriga platser placeras direkt sydvist om Skarpnis 2:23, i anslutning till
kajhuset. Aktuella platser dr sedan linge avgrusade och delvis asfalterade och bestar inte av
nagon bevarandevird mark eller vegetation. Platserna utgor relativt sma omraden inklamda
mellan gata och berg.

Nimnden bedomer att atgirden inte utgdr en liten avvikelse. Daremot bedémer nimnden
att foreslagna parkeringsplatser ar av begrinsad omfattning och nédvindiga for att omradet
ska kunna anvindas och bebyggas pa ett andamalsenligt sitt, dd behovet av
parkeringsplatser dr hdgre dn vad som ansags tillrickligt vid framtagandet av detaljplanen.
Mot denna bakgrund bedéms atgirden utgéra en sadan avvikelse, forenlig med
detaljplanens syfte, som anges i 9 kapitlet 31 b punkt 2 plan- och bygglagen.

Nimnden bedémer mot bakgrund av radande forutsittningar att 16sningen f6r angoring for
bland annat sopbilar kan accepteras mot bakgrund av befintliga férhallanden pa platsen och
att det kan anordnas pa ett tillrickligt trafiksakert satt for att uppfylla lagens krav.

Under férutsittning att de synpunkter som anférs av kommunantikvarien f6ljs bedémer
nimnden att foreslagna dndringar av industribyggnaderna uppfyller varsamhetskravet och
kravet om férbudet mot férvanskning och darigenom aven de utformnings- och
skyddsbestimmelser som anges i gillande detaljplan.

Foreslagna atgirder bedéms vara forenliga med gillande detaljplaner med tillhérande
planbeskrivningar.

Nimnden bedémer vidare att atgirderna uppfyller de krav som foljer av 9 kapitlet 30 §
plan- och bygglagen nir det giller bland annat limplighet med hédnsyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvirden och intresset av en god helhetsverkan, att ingen
betydande oligenhet uppstar, god form-, firg- och materialverkan, tillginglighet for
personer med funktionsnedsittning, tomtens ordnande samt kravet om férbud mot
férvanskning.
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Fragor som ber6r avtal mellan olika parter hanteras inte inom ramen for plan- och
bygglagens bestimmelser.

Frigan om vattentillgdng maste anses ha hanterats i planarbetet varfor fragan inte dr
relevant i prévningen av aktuellt ansékan.

Vad berérda grannar i 6vrigt anfor i sina yttranden féranleder ingen annan bedémning.

Under forutsittning att sékanden har radighet 6ver samtliga parkeringsplatser infor
slutbeskedet bedoms bygglov kunna ges.

Mot bakgrund av ovanstiende bedomer nimnden att bygglov ska ges.

Nimnden bedomer ocksa att ansékan om marklov uppfyller kraven som foljer av 9 kapitlet
35 § plan- och bygglagen. Namnden ger darfér marklov.

Bygglovenheten
Gabriel Lundqvist Maria Melcher
Handldggare Enhetschef

Handlingar i drendet:

1. Tjinsteskrivelse daterad 2024-05-28
Ansokan

Ritningar

Ytsammanstallning

Material- och kul6rbeskrivning
Utlitanden

Externa yttranden

Interna yttranden
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