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Sammanfattning

Att skapa utvecklingsméjligheter f6r det befintliga niringslivet samt skapa moijlighet f6r nya
foretagsetableringar ir ett malomrade 1 kommunens 6versiktsplan. Nacka kommun har dven satt
upp ett mdl om 15 000 nya arbetsplatser till ar 2030, planforslaget forvintas kunna tillskapa drygt
150 arbetsplatser vilket bidrar till att uppfylla malet.

Planomradet omfattar cirka 29 hektar och ligger inom kommundelen Boo, cirka 1 kilometer norr
om Orminge centrum, och inbegriper Kummelbergets verksamhetsomrade. Omradet omges av
kommunigd naturmark dar ett narliggande naturreservat bildats, Skarpnis naturreservat. Det
pagar ett parallellt pagaende detaljplanearbete (KFKS 2019-00060) som féreslar en utvidgning av
verksamhetsomradet, vilket dock inte inkriktar pa naturreservatet.

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora for flertalet verksamheter att expandera genom
fortitning inom befintligt verksamhetsomrade. Det innebir till 6vervigande del utékade
byggritter genom att tillimpa hégsta tillaitna nockhojd istéllet for byggnadshojd. Mot norr ar
tillaten nockho6jd ligre med hinsyn till rekreationsvirden vid sjon Vittjarn och narliggande
bostider. Dirutéver har sa kallad prickmark (mark ej avsedd att bebyggas) minskats till viss del.
Tva nya fastigheter kan tillskapas genom att omvandla allman platsmark, Park eller plantering
respektive Naturi gallande detaljplaner till kvartersmark. Liksom tidigare mojliggors for T7llfillig
vistelse (hotell) pa fastigheten Skarpnids 7:1 samt Restaurang pa tastigheten Skarpnis 9:1.
Anvindningen avseende verksamheter har betecknats med Z, vilket har tolkats Gverensstimma
med nuvarande bestimmelser och innebir verksamheter med en begrinsad omgivningspaverkan.
Byggritter foreslas bibehallas sa generella som méjligt £6r att mojliggora en flexibel anvindning
som passar olika verksamhetsutovare.

Strandskyddet aterintrider for begrinsad del av omradet vid ny detaljplanelidggning.

Detaljplanen ér en del av stadsbyggnadsprojektet som inbegriper bade att utvidga och fértita
verksamhetsomradet. Som helhet beriknas projektet resultera i ett ekonomiskt 6verskott genom
frimst markforsiljning. Denna detaljplan som avser fortitning innebar intakter i form av en
mindre markforsiljning samt planavgifter.
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Planens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora for flertalet verksamheter att expandera genom
fortitning inom befintligt verksamhetsomrade. Det innebir till 6vervigande del utékade
byggritter genom att tillimpa hogsta tillitna nockhojd istillet f6r byggnadshéjd. Mot norr dr
tillaiten nockho6jd ligre med hinsyn till rekreationsvarden vid sjon Vittjarn och narliggande
bostider. Darutover har sa kallad prickmark (mark ej avsedd att bebyggas) minskats till viss del.
Tva nya fastigheter kan tillskapas genom att omvandla allmin platsmark, Park eller plantering
respektive Naturi gallande detaljplaner till kvartersmark. Liksom tidigare mojliggors for T7llfillig
vistelse (hotell) pa fastigheten Skarpnias 7:1 samt Restaurang pa fastigheten Skarpnis 9:1.
Anvindningen avseende verksamheter har betecknats med Z, vilket har tolkats 6verensstimma
med nuvarande bestimmelser och innebir verksamheter med en begrinsad omgivningspaverkan.

Bakgrund

Att skapa plats for verksamheter och arbetsplatser 4r prioriterat for Nacka kommun och behovet
av verksamhetsytor ar stort. Manga féretag inom kommunens grinser expanderar, samtidigt som
nya foretag vill etablera sig. Att skapa utvecklingsméjligheter f6r det befintliga niringslivet samt
mojliggora for nya foretagsetableringar ar ett malomrade 1 kommunens 6versiktsplan. Nacka
kommun har dven satt upp ett mal om 15 000 nya arbetsplatser till ar 2030.

Gaillande detaljplaner i omradet har generdsa och flexibla bestimmelser. Ett visst utrymme for
expansion pa hojden mojliggors 1 denna detaljplan. Darutéver kan tva nya fastigheter tillskapas pa
naturmark. Sa kallad prickmark (mark ej avsedd att bebyggas) minskas till viss del.

Ett detaljplanearbete (KFKS 2019-00060)med syfte att utvidga verksamhetsomradet, pagar
parallellt med denna detaljplan. D4 den planen innebir flera svira avvigningar avseende
exempelvis strandskydd och naturvirden, har kommunen bedémt att det dr limpligt att ta fram
tva separata planer istéllet for en. Fragor kring dagvatten och skyfall har dock hanterats 1
gemensamma utredningar med hinsyn till helhetsbilden. Planforslaget gillande utvidgning av
verksamhetsomradet var ute pa samrad 8 februari till 22 mars 2022.

Planhandlingar och underlag

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (IKSSU) antog den 19 februari 2019, §16, start-PM for
Kummelbergets verksamhetsomrade. Planférslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och
bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015. I uppdraget ligger att utoka
verksamhetsomradets utbredning med Nackas oversiktsplan som utgangspunkt, samt se 6ver om
det 4r mojligt att ge storre byggritter inom det befintliga verksamhetsomradet.
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Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet 4r
huvudprojektledare, miljoplanerare, landskapsarkitekt, ekolog, antikvarie, kommunikator,
trafikplanerare, forrittningslantmatare och karttekniker.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
* Detaljplanekarta med planbestimmelser
* Denna planbeskrivning
— Bilaga fastighetskonsekvensbeskrivning
¢ Fastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

¢ Miljoredovisning (2023-11-22)

¢ Riskutredning (Prevecon, 2018-05-18)

e Risk-PM (Bengt Dabhlgren, 2023-06-02)

o Oversiktlig miljdteknisk markundersékning (Rejlers, 2022-11-25)

e Skyfallsanalys (WSP, 2023-11-07)

¢ Dagvattenutredning (Norconsult, 2021-11-03)

¢ Naturvirdesinventering vid Kummelbergets verksamhetsomrade infér detaljplanearbete,
2019 (Calluna AB 2020-01-08)

* Artskyddsutredning for faglar Kummelbergets verksamhetsomrade (Calluna, 2020-09-07)

¢ Fagelinventering vid Kummelberget, Orminge (Calluna, 2020-09-07)

¢ Fladdermusinventering Kummelberget (17dg & Miljo 2023-11-01)

Plandata och tidigare stdllningstaganden

Nedan beskrivs omréadets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for detaljplanen.

Lige, areal & markagoforhallande

Det aktuella omradet ligger i kommundelen Boo cirka 1 kilometer norr om Orminge centrum.
Marken inom planomradet omfattar saval kommunal mark samt privata fastigheter. Omradet
omfattar totalt cirka 29 hektar.
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Figur 1: Kartan visar ett flygfoto 6ver planomradet. R6d linje anger planomradets ungefirliga grins.

Statliga intressen

Nedan beskrivs de statliga och regionala intressen som paverkar/paverkas av detaljplanen.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Omradet berdrs inte av nagot riksintresseomrade.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Vattenforekomst

Planomradet avrinner idag mot Myrsjon via en dagvattendamm. Vattnet rinner sedan till
Kvarnsjon och vidare ut till Askrikefjirden (havet) som idr en vattenférekomst.
Miljokvalitetsnormen for Askrikefjarden ar att god ekologisk status ska uppnas 2039 och god
kemisk ytvattenstatus ska uppnas, med undantag fér nagra dmnen dar mindre stringa krav giller.
Idag dr den ekologiska statusen”otillfredsstillande” och den kemiska statusen uppnar ej god”.
Flera paverkanskillor ir identifierade att ha en betydande paverkan pa Askrikefjirden, bland
annat reningsverk, industri och forindring av konnektivitet. Myrsjon, med en area pi 0,12 km?,
har ingen bedémd ekologisk status i nuldget eller i tidigare férvaltningscykler. I och med att
fororeningsmangderna minskar sa blir belastningen ldgre till vattenférekomsten Askrikefjirdens
och dess status och miljokvalitetsnormer fOr vatten kan darfor anses f6ljas.
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Laf

Omradets luftkvalitet paverkas av trafiken pa Skarpévigen med lokalgator. Trafikflédena dr dock
relativt laga och kvivedioxidhalterna och partikelhalterna i omradet ar laga (SLB-analys). Sjilva
verksamheterna paverkar sannolikt inte luftkvaliteten. Kommunens bedémning ér att
milj6kvalitetsnormerna f6r luft och miljémalen f6r luft klaras inom planen.

Omradesskydd och férordnanden

Linsstyrelsen far i det enskilda fallet besluta att utvidga strandskyddsomradet till h6gst 300 meter
fran strandlinjen, om det behovs for att sikerstalla nagot av strandskyddets syften (7 kap. 14 §
Miljobalken, MB). Den 21 januari 2014 beslutade Lansstyrelsen om utvidgat strandskydd i Nacka
kommun, dir bl.a. sjéarna Vittjarn, Kroktrisken och Myrsjon ingar. De vid tidpunkten géllande
detaljplanerna f6r Kummelbergets verksamhetsomride utgjorde i det beslutet den avgransning
for hur langt utvidgningen strackte sig. Det innebir att Kummelbergets verksamhetsomrade
aldrig omfattades av beslutet om utvidgat strandskydd.

Ar 2016, det vill siga efter beslutet om utvidgat strandskydd, tog kommunen fram en ny
detaljplan pa fastigheten som till viss del utvidgade verksamhetsomradet inom strandskyddat
omrade. I samband med den detaljplanen upphivde kommunen i enlighet med 4 kap. 17 § PBL,
det utvidgade strandskyddet f6r en mindre yta. Enligt 7 kap. 18 g § MB giller strandskyddet dock
ater om detaljplanen ersitts med en ny detaljplan. Det innebar att kommunen behover hantera
strandskyddet f6r den delen 1 denna plan.

I den Gstra delen av planomradet fanns ett markavvattningsféretag med namnet Kummelberget-
Skarpnis tf. Tingsritten lade ner detta den 8 november 2023 (M 5912-23).

Kommunala intressen

Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar/péverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planering

Forslaget ar forenligt med Oversiktsplanen “Hallbar framtid i Nacka” fran 2018. Nacka kommun
har satt upp ett mal om att tillskapa cirka 5000 nya arbetsplatser utanfér Sicklaon till ar 2030.
Kummelbergets verksamhetsomrade beskrivs som ”Ett befintligt verksamhetsomrade dir
markanvindningen behélls. Oversiktsplanen medger en viss utékning av verksamhetsomridet i
delar som ej omfattas av Skarpnis naturreservat. Kompletteringar pa befintliga tomter kan ocksa
torekomma.”

Andra projekt/beslut som berér planen

Ett detaljplanearbete (KFKS 2019-00060) som foreslar en utvidgning av verksamhetsomradet,
pagar parallellt med denna detaljplan. Planférslaget avseende utvidgning av verksamhetsomradet
var ute pa samrad 8 februari till 22 mars 2022.
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Beslut om Skarpnis naturreservat antogs av kommunfullmaktige den 20 juni 2022, § 206 och
beslutet vann laga kraft den 1 oktober 2022. Naturreservatet omfattar cirka 220 hektar och ligger
utanfor detta detaljplaneforslag samt planférslaget gillande utvidgning av omradet.

Gillande detaljplaner
Kummelbergets verksamhetsomride berors idag av 9 detaljplaner. Kvartersmarken édr planlagd

for 1 huvudsak verksamhetsandamal.

e Stadsplan 352, som vann laga kraft den 7 maj 1987, beror storre delen av det befintliga
verksamhetsomradet.

e DP 7, som vann laga kraft den 19 oktober 1988, innebar en utvidgning i omradets Ostra
del.

e DP 25, som vann laga kraft den 2 juni 1989, omfattar tva fastigheter i den norra delen.
Planomradet hade undantagits fran stadsplan 352 for att nirmare utreda grinsdragningen.

e DP 121, som vann laga kraft den 6 oktober 1994, innebar en mindre utékning pa
naturmark.

e DP 193, som vann laga kraft den 29 april 1999, ersatte en del av detaljplan (DP 7) {or att
omvandla tidigare planlagd naturmark i norra delen till industrimark och omvandla
tidigare planlagd industrimark i s6dra delen till naturmark.

e DP 428, som vann laga kraft den 14 november 2007, omfattade en fastighet i omradets
Ostra del. Den innebar att en del av den kommunala marken Skarpnis 1:83, vilken
arrenderades av intilliggande fastighet planlades for industridndamal.

e DP 461, som vann laga kraft den 27 februari 2009, omfattade tva fastigheter i omradets
Ostra del. Den innebar att omride med prickmark minskades samt att en del av den
kommunala marken Skarpnis 1:83 planlades for industridndamal.

e DP 510, som vann laga kraft den 26 maj 2011, omfattar fastigheten Skarpnis 7:1. Den
innebar att hotell- och konferensverksamhet moijliggjordes som tillagg till gallande
detaljplan.

e DP 597, som vann laga kraft den 7 november 2016, omfattar fastigheten Skarpnis S:3
med flera. Den innebar att dgaren till fastigheterna Skarpnis 7:8, 7:9, och 7:10 kunde
utoka verksamheten genom férvirv av del av Skarpnis 1:83 och S:3.



Planbeskrivning Kummelbergets 9(32)

fortatning
NACKA SAMRADSHANDLING
KOMMUN
DP 597
~L Y DP 121
g
=y
{ ] P k
| Q - [ g
I L._I‘JQ 5352 fl“\z R
/ e |
i & S
£ & Gy
NG AN VI -
\\ ZeNNN| u / DP493
& G DP7
NG | N L p
T R N
R ~
SN DR 461
p.d
S
Vs -
VA ™S
y 4
y 4
L 4
Yy &
S P
N ~ ]\ck
NN /.

Figur 2: Kartan visar befintliga detaljplaner. R6d linje anger planomridets ungefirliga grins.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Planomradet édr planlagt och bebyggt. Forindringarna i denna detaljplan ir av begrinsad
omfattning.

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot
nigra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planférslaget beror inte
omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.
Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte medfora betydande paverkan pa miljon,
mainniskors hilsa, natur- eller kulturvirden.

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljépaverkan. En miljébedémning enligt miljébalken behover dirfor inte goras for detaljplanen.

Forutsattningar och planforslag

Befintliga detaljplaner har byggritter vars exploateringsgrad begrinsas av avstand till
fastighetsgrins, prickmark (mark som inte far bebyggas) samt byggnadshojd.

Att ange hogsta tillatna byggnadsh6jd dr mindre limpligt i ett omrade med delvis mycket stora
byggnader. De kan i ndgra fall innebira planenliga sadeltak med nockhé6jder pa upp mot 30
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meter. Planforslaget foreslar istallet en hogsta tillitna nockh6jd. Denna kan 6verstigas med
eventuellt erforderliga hisstoppar. Nédgra fa byggnader/byggnadsdelar inom omradet har
avvikande bestimmelser om nockhdjd pa grund av redan befintliga férhallanden.

Prickmarken lings Skarp&vagen har minskats fran cirka 15 meter till mellan 6 och 10 meter. I
dess 6stra del ar prickmarken bredare (10 meter) pa grund av befintlig skyfallsproblematik.
Befintliga detaljplaners bestimmelser om plantering har behallits bade med hinsyn till dagvatten
och upplevelsemassiga kvalitéer.

Tva mindre ytor som i gillande detaljplaner dr betecknade Park eller plantering, pa del av
fastigheten Skarpnis 2:14, respektive Natur, pa del av fastigheten Skarpnis 1:83, omvandlas till
kvartersmark f6r verksamheter (se vidare under rubriken ”Offentliga rum och gronomraden”).

Bebyggelse

Verksamhetsomridet bestar av en vatrierande samling lokaler/bygenader f6r i huvudsak
smaindustri, kontor, service med mera. Detta har betecknats med Z vilket innebir verksamheter
med en begrinsad omgivningspaverkan och har tolkats 6verensstimma med befintliga
planbestimmelser om icke storande verksamheter. Anvindningen verksamheter innefattar
service, lager och tillverkning med tillh6rande f6rsaljning, partihandel samt annan jamforlig
verksamhet. Aven komplement till verksamheten inryms i markanvindningen. Ett befintligt
mindre hotell, betecknat med O, i en egen byggnad liksom en restaurang, betecknat Cj, dr placerat
lings Skarpovagen. Dirutéver finns ett antal tekniska anlaggningar (transformatorstationer).

Restaurang

Tillféllig vistelse

N| (O] |m| O

|
| Transformatorstation
|
|

Verksamheter

Denna detaljplan mo6jliggor en hogsta tilliten nockhojd istillet f6r byggnadshojd. Nockhojderna
skiljer sig ndgot beroende pa var i omradet de dr placerade och byggnadernas exponering mot
omgivningen med hinsyn till rekreation och nirliggande bostider. Utéver hogsta tillatna
nockhojd tillats hisstoppar och mindre byggnadsdelar som ventilationsdon och skorstenar. Vissa
byggnader eller byggnadsdelar har en hogre tilliten nockh6jd pa grund av att de ar befintliga.

Hogsta nockhdjd | meter,

Utdver anglven nockhdjd far hisstoppar stlcka upp,
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Vegetationen runt omradet 4r tit. Nedan visas tre omraden dir trid och tridhéjder redovisas
utifran laserscannade data fran Lantmateriet . Dessa visar pa att féreslagna nockhdjder i norra
delen om 11,5 meter, generellt inte 6verstiger tridhéjderna.

iffrorna anger tradens
uppskattade hojder. Hojder ar

n
laserskanningsdata fran 2020.

0 5 10 15 20
———
laserskanningsdata frén 2020.

Figur 4: Tre illustrationer som visar tridhéjder inom delomradena 1-3.
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Nigra omraden far inte bebyggas och ir betecknade med sa kallad prickmark. Det ir bland annat
omraden lings Skarpovigen som tillkommit pa grund av riskavstand, skyfallsproblematik samt
upplevelsevirden lings gatan. Del av dessa omraden ska dven vara planterbara (se vidare under
rubriken ”Plantering”). Lings med ytterkanterna av omradet finns prickmark for att sakerstalla
underhill av byggnader samt avstand till naturmarken. Flera befintliga byggnader ar placerade pa
prickmark vilka blir planstridiga och kan behova atgirdas vid ny- och tillbyggnad.

[- - - -] Marken far inte fiirses med byggnad,

Offentliga rum och gronomraden

Mot det omkringliggande naturomradet dr liksom tidigare krav pa stingsel. Detta for att
tydliggora grinsen mellan kvartersmark och naturmark. Det parallellt pagaende planarbetet for en
utvidgning av omradet kommer att upphiva stingselkravet i de delar nya omraden mojliggors i
anslutning till befintligt omrade. Dessa omraden far i sin tur krav pa stingsel mot
omkringliggande natur. Grind for personpassage far anordnas.

b e - e { Stingsel skaflnnas,

Inom verksamhetsomradet bevaras de befintliga vilanvinda kopplingarna ut i skogsomradet.
Detta dr viktigt for att sikerstilla tillgdngligheten till natur f6r nirboende som passerar genom
verksamhetsomradet ut i omgivande naturreservat men dven for de som arbetar 1 omradet.

| NATUR | Naturomrade

Eftersom Skarpovigen utgor entrén till bostadsomradet Telegrafberget dr det viktigt att bibehalla
och foérbittra en tryge, vilskott och vilkomnande gatumiljo lings Skarpévigen.

Allén utmed Skarpovagens sodra sida ska bevaras, vilket regleras genom en planbestimmelse 7.
Allén omfattas av biotopskydd enligt 7 kap. 11 § i Miljobalken. For eventuella atgarder pa och i
anslutning till allén kan dispens fran biotopskyddet krivas. Linsstyrelsen dr ansvarig myndighet
for biotopskydd pa bland annat alléer. Lansstyrelsen far medge dispens fran biotopskyddet om
det finns sirskilda skal.

n. Allén ska bevaras,
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Figur 5: Befintlig allé lings del av Skarpévigens sédra sida inom rétt omrade. Ek pa allmin platsmark inom gult
omrade.

I bérjan av Svarvarvigen vixer en stor ek som bedéms ha ett hégt biologiskt virde. Eken stir pa
allman plats.

Plantering

I de gillande detaljplanerna lings Skarpovigen finns en bestimmelse om att marken ska vara
planterbar och dir upplag och parkering inte ir tilliten. Denna formulering bibehalls och
betecknas med 7. Detta fyller en funktion i dagvattenhinseende. Dérutéver dr det for att
Skarpévigen ska vara en tilltalande infart och genomfart till de som ska till Telegratberget. Typen
av vixtlighet och bestimmelsens efterlevnad ar varierande. Lings del av Skarpévigen sédra sida
ar en allé med uppvuxna piltrid planterad. Langs med den norra delen av Skarpovigen star
tradgrupper och solitirbuskar av olika karaktirer, frukter och andra prydnadsvirden. De
planterbara ytorna inom omradet kan kompletteras med fler buskar och trid vid behov. Dessa
bér ha liknande karaktir och egenskaper som befintligt vixtmaterial, det vill siga, de bor vara
robusta, inte kriva sirskilt mycket skotsel samt bidra med prydnadsvirden. Bestimmelsen har
kombinerats med en bestimmelse avseende utékad lovplikt.

mn Planterling ska flnnas mot gata, Upplag och parkerlng
tlllats €], 4 kap, 10§

Marklov kravs dven for markatgérder som forsémrar markens
genomslépplighet inom omraden markerade ny. 4kap. 15§ 1st3p.
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Landskapsbild och kulturmiljo

Kummelbergets industriomrade ligger inom ett storre skogsparti med sjoar, flera nyckelbiotoper
och objekt med naturvirden inventerade av Skogsstyrelsen, och grinsar till Halvkakssundet i
Askrikefjarden 1 norr. Vigstrukturen dr uppbyged kring en huvudgata som leder vidare mot
Telegrafberget i vister och Orminge i 6ster/soder. Sickgator i norr och séder forbinder
huvudgatan med verksamheterna. Verksamhetsomradet ligger 1 ett flackt omrade med omgivande
skogspartier med berg i dagen.

Landskapsbilden kommer att paverkas genom att ytterligare en eller flera vaningar byggs till inom
befintligt verksamhetsomride. Detta minskar i sin tur naturupplevelsen om man r6r sig i
omgivande rekreationsomrade i den man att man ser verksamhetsomradets hogre byggnader.
Vixtligheten idr dock relativt tit och pa vissa stillen hojer sig terrangen kraftigt vilket minskar
upplevelsen av byggnadernas hojd frain omgivningen. Planbestimmelser i gillande detaljplaner
som reglerar byggnadshojd, men inte vaningsantal, kan dock resultera i planenliga sadeltak som
blir hégre dn féreslagen begrinsning av nockhdéjd.

Landskapsbilden kommer paverkas mest 1 den vistra delen av planomradet eftersom denna del ar
hégre belidgen dn de 6vriga delarna och diarmed blir byggnader mer synliga dir. Mot norr tillats en
ligre nockhojd 4n 1 6vriga omradet med hinsyn till rekreationsomradet intill sjon Vittjirn och
nirliggande bostader. Generellt kommer férindringen av landskapsbilden vara mindre miérkbar 1
delar av omradet som dr mer laglint beligna eller lingre ifran bostadsbebyggelse.

Omradet har historiskt varit utmark till de stora gardarna i Boo och brukats som dngsmark med
namn som Myrdalsingen och Vargdalen. Under 1800-talet odlades dngarna upp som akermark
och dkerbruket fortsatte fram till 1960-talet da verksamhetsomradet etablerades. Etableringen av
verksamhetsomradet hor nidra samman med tillkomsten av stadsdelen Orminge.
Verksamhetsomradets planstruktur med en genomfartsgata och sickgator ar tidstypisk. Den
karaktiristiska grona zonen som separerar verksamhetsomradet frain bostadsbebyggelsen dr idag
skyddad som naturreservat.

Bebyggelsen 1 omradet har tillkommit 1 etapper frian slutet av 1960-talet till idag men det var forst
vid mitten av 1980-talet som de flesta tomterna bebyggdes. Dirfor dr det framfér allt det sena
1980-talets och tidiga 1990-talets utbyggnadsetapp med senare tilligg som priglar
verksamhetsomradet. Sarskilt tydligt framtrader 1980-talet i de centrala delarna med kontors- och
hotellbyggnaden pa Skarpnis 7:1, restaurangpaviljongen pa Skarpnis 9:1 och bebyggelsen soder
om Skarpévigen. Samtliga byggnader har ritats av Jacobsson & Strémberg arkitektkontor.
Férutom de centrala delarnas mer arkitektritade industri- och kontorsbygegnader priglas
Kummelberget av enkla och laga industrihallar utan sérskilda kvaliteter. Karaktaristiskt for
verksamhetsomradets dr bebyggelsens kontinuerliga férindring och anpassning till nya
verksamheter. Darfor dr det inte motiverat att forse bebyggelsen med varsamhetsbestimmelser.
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Da planforslaget medger hogre bygenader dn befintligt 4r det sannolikt att en stor del av
industribyggnaderna med tiden kommer att byggas pa eller ersittas med nya
verksamhetsbyggnader. Pa sikt innebir detta att omradets overgripande bebyggelsekaraktir av
laga industribyggnader forindras. Men eftersom storre delen av den nuvarande bebyggelsen ar
relativt sentida, har kontinuerligt férindrats och saknar arkitektoniska kvaliteter, blir paverkan pa
kulturmiljén begrinsad.

Eftersom forslaget innebir en storre byggritt inom de nuvarande fastigheterna paverkar
planforslaget inte den viktiga grona zonen mellan verksamhetsomradet och bostadsomradet i
Vistra Orminge.

Naturmark som omvandlas till kvartersmark

Tva mindre ytor som i gillande detaljplaner dr betecknade Park eller plantering, pa del av
fastigheten Skarpnis 2:14, respektive Natur, pa del av fastigheten Skarpnis 1:83, kan omvandlas
till kvartersmark for verksamheter.

Naturmarken pa del av fastigheten Skarpnas 2:14 dr en naturmarkskil beligen i korsningen
Skarpoviagen — Montorvigen. Omradet dr tamligen torrt och frimst bevuxet med yngre tallar.
Hir finns dven enstaka bjorkar samt nagra granar. Omradet bedoms inte innehalla négra sirskilda
naturvirden.

Naturmarken pa del av fastigheten Skarpnas 1:83 bedoms delvis ha ett visst naturvarde
(Naturvardesinventering Calluna AB 2020-07-08). Del av den foéreslagna kvartersmarken dr bevixt
med 16vtrid vilka ingar i ett storre omrade med likartad vaxtlighet. Den ingar inte 1
boplatsomrade f6r mindre hackspett men kan pa grund av typen av vaxtlighet utgora
todosokslokal (Artskyddsutredning for faglar Kummelbergets verksambetsomrade, Calluna, 2020-09-07).



Planbeskrivning Kummelbergets 16(32)
fortatning

NACKA SAMRADSHANDLING

i -
/ s,
| - e,
| "y :
/ o s B

Figur 6: Del av fastigheten Skarpnis 2:14 (vinstra illustrationen), respektive del av fastigheten Skarpnis 1:83 (hégra

illustrationen).

Fladdermusinventering

En fladdermusinventering har utforts 2023 (Fladdernusinventering Kummelberget, 1'dg & Miljo 2023-
11-017). Enligt denna ber6rs inte nagra potentiella koloni- eller vilomiljéer i form av trid med
strukturer som hal och 16s bark av det aktuella planforslaget.

Teknisk infrastruktur

Planforslaget beror fragor avseende teknisk infrastruktur vilket beskrivs utforligare nedan

Gator, trafik och parkering

Inga forindringar foreslas av befintligt gatunit. In- och utfartsférbud rader, liksom tidigare, mot
Skarpovagen.

b o - o d Utfartsférbud,

Planforslaget bedoms medfora en viss 6kning av trafikflodet till och frin verksamhetsomradet
men anses vara forsumbar. Skarpévigen som ir genomfart genom omradet far det storsta
trafikbkningen och den procentuella tunga trafikandelen och anses inte bli férindrad utifran
tillokningen av verksambheter.

Omradet trafikf6rsorjs fran Skarpévigen, likasa kollektivtrafik som utgérs av buss linje 416 med
hallplats Kummelbergets industriomrade. Samma busslinje fortsitter dven till Telegrafberget som
slutstation.
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Ging- och cykeltrafiken genom industriomridet som dven ansluter till Telegrafbergets
bostadsbebyggelse, skulle pa sikt behéva forbattras avseende tillginglighet, trygghet och tydlighet.
De planmissiga forutsittningarna finns men att ett genomforande inte ligger inom detta projekt.

Behovet av angoring samt parkeringar ska infymmas och ombesétjas inom verksamheternas
fastigheter.

Teknisk forsorjning

Omradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten, avlopp och
dagvatten. Omraden som berors av allmianna ledningar pa kvartersmark dr betecknade som u-
omraden och far inte bebyggas. For den nya fastigheten kan en ny anslutningspunkt komma att
behovas.

u, Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar, 4 kap. 6§

De utrymmen och ytor som beh6vs for avfallshantering ska anordnas inom kvartersmark. Dessa
anpassas efter verksamhetsutévarens behov.

Storningar och risker

Planférslaget innebir risker och stérningar vilket beskrivs utforligare nedan.

Buller och ljus

Planforslaget medger verksamheter som normalt sett inte innebir en storre bullerpaverkan dn
lastning, lossning, lastbilstrafik och liknande. Kommunen bedomer séledes att bullret i omradet
inte kommer 6ka nimnvirt varken fran 6kade trafikfléden eller tillkommande verksamheter.

Hotellverksamhet inom anvandningen #//fillig vistelse ber6rs varken av riktvirdena for trafikbuller
eller industribuller utomhus. Dirmed 4r det inomhusnivderna som ér dimensionerande i detta
projekt. Fasadisoleringen, ljudisolering av fasadelement tillsammans med glaspartier, projekteras
utifran berdknade utomhusnivaer for att ljudnivier inomhus ska uppfylla 6nskvirda ljudkrav.

Vid projektering av belysningsanliggningar bor hansyn tas till att omgivande natur har ett rikt
djurliv som kan storas av 6kad belysning. Hoga belysningsmaster, fasadbelysning och liknande
bor undvikas. Det storre befintliga naturomradet 1 detaljplanen bevaras vilket gor det enklare f6r
till exempel fladderméss att forflytta sig genom omradet.

Farligt gods

Den riskutredredning som ir framtagen (Bengt Dahlstrém, 2023-06-02) utgar frin att
Skarpoviagen ar sekundar transportled for farligt gods och de verksamheter som vid planens
framtagande finns inom omradet. Utredningen foreslar ett obebyggt omrade om minst 10 meter
pa vardera sida om vigkant pa Skarpévigen. Sa kallad prickmark pa plankartan férhindrar
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bebyggelse nairmare an 10 meter fran vigkant. En planbestimmelse reglerar att markomraden
inom 10 meter fran vigkant pa Skarpovigen ej ska uppmuntra till stadigvarande utomhusvistelse.
Dirutéver bor bebyggelse inom 25 meter fran vigkant méjliggéra utrymning bort fran
Skarpovagen.

Riskutredningen tar upp en fraga om Tillfilligt boende pa fastigheten Skarpnis 6:1. Den
mojligheten har utgatt ur planforslaget.

- Markomraden Inom 10 meter fran végkant pa Skarpdvégen ska ej
uppmuntra till stadigvarande utomhusvistelse.

Luftkvalité

Omradets luftkvalitet paverkas av trafiken pa Skarpévigen med lokalgator. Trafikflédena dr dock
relativt laga. Enligt SLB-analys (Stockholms Luft- och Bulleranalys) oversiktliga berakningar
klaras nu gillande miljokvalitetsnormer for luft inom planomridet i dagsliget. Arsmedelvirdet for
PM10 ligger inom intervallet < 10-15 pg/m?, och dygnsmedelvirdet dr 18-20 pg/m? (grins for
normen ar 50 pg/m?). Vad giller miljokvalitetsnormen f6r NO2 dr arsmedelvirdet 10- 15 pg/m?,
och dygnsmedelvirdet 18-30 pg/m? (grins f6r normen ar 60 pg/m?). Berikningar visar att MKN
och Nacka kommuns lokala miljomal for frisk luft klaras inom planomradet

Markfororeningar

Den miljotekniska utredningen (Rejlers, 2022-11-25) pavisar inga halter 6verstigande de generella
riktvirdena f6r mindre kinslig markanvaindning (MKM) i jord eller f6rhéjda halter i grundvatten.
Undersokning ar utférd utanfor detaljplaneomradet, men grundvattenprover bedéms ge en bild
av fororeningssituationen aven inom verksamhetsomradet. De ldga halterna i1 grundvattnet
pavisar att ingen betydande spridning av féroreningar sker inom Kummelbergets
verksamhetsomrade.

Detaljplanens forslag till fortitning baseras frimst pa reglering i nockhé6jd. Dessa férandringar
bed6éms ej paverkas av féroreningssituationen.

Detaljplanen méjliggor dven for tillfillig vistelse/korttidsboende och restaurang. Flertalet MIFO-
objekt forekommer inom verksamhetsomradet. Dock bedéms verksamheterna vara placerade pa
ett tillrickligt avstand for att inte medfdra nagon f6rhéjd risk f6r korttidsboende och restaurang.
Resultaten av grundvattenprover visar dven att minimal spridning av féroreningar sker fran
verksamhetsomradet.

Detaljplanen inbegriper aven naturomriden. Kommunens bedémning dr att ytorna ar befintliga
gron- och naturomraden, som innehar samma féroreningsgrad som redovisats i utredning av
gron- och naturomraden i den miljotekniska utredningen. Eftersom omradet utgors av ett
verksamhetsomrade foreslas dessutom inga ytor for rekreation. Naturomradena som regleras i
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detaljplanen ska leda ut till omgivande naturomride fOr att sikerstilla tillginglicheten for
nirboende som passerar genom verksamhetsomradet samt de som arbetar i verksamhetsomradet.
Naturomradena kommer ej anvindas for vistelseytor, lek och métesplatser.

Mojligheten att skapa en ny fastighet genom att omvandla allmén platsmark i den vistra delen
(befintligt naturomrade om cirka 800 kvadratmeter) till kvartersmark anses ej utgora en risk da,
likt ovanstdaende stycke, halterna inom naturomraden inte bedoms dverstiga MKM. Den
milj6tekniska utredningen har inte heller noterat halter 6ver laboratoriets detektionsgrins
avseende klorerade i grundvatten intill foreliggande fastighet. Inte heller den tillkommande
fastigheten 1 6stra delen (befintligt naturomrade om cirka 1400 kvadratmeter) bedéms halterna
overstiga MKM utifran slutsatserna i den miljétekniska markundersokningen.

Dirmed bedéms det inte foreligga nagon oacceptabel risk f6r méinniskors halsa eller miljon, utan
detaljplancomradet bedéms vara limpligt f6r planerad markanvindning.

Exploatéren ska vid schakt vara observant pa tecken pa fororenade massor.

Plantering

I de gallande detaljplanerna lings Skarpovigen finns en bestimmelse om att marken ska vara
planterbar och dir upplag och parkering inte ir tilliten. Denna formulering bibehalls och
betecknas med #;. Detta fyller en funktion i dagvattenhinseende. Dirutéver dr det for att
Skarpovigen ska vara en tilltalande infart och genomfart till de som ska till Telegrafberget. Typen
av vaxtlighet och bestimmelsens efterlevnad ar varierande. Langs del av Skarpévigen sodra sida
ar en allé med uppvuxna piltrid planterad. Langs med den norra delen av Skarpovigen star
tradgrupper och solitirbuskar av olika karaktirer, frukter och andra prydnadsvirden. De
planterbara ytorna inom omradet kan kompletteras med fler buskar och trid vid behov. Dessa
bor ha liknande karaktir och egenskaper som befintligt vaxtmaterial, det vill sdga, de bor vara
robusta, inte kriva sirskilt mycket skotsel samt bidra med prydnadsvirden. Bestimmelsen har
kombinerats med en bestimmelse avseende utokad lovplikt.

y Skyddsplanterlng ska flnnas mot gata, Upplag och
parkering tillats ], 4 kap, 10§

Marklov kravs &ven for markatgérder som férsémrar markens
genomslépplighet inom omraden markerade ny, 4kap. 15§ 1st3p.

Dagvatten och skyfall

Forslaget till ny detaljplan bedéms inte paverka dagvattenférhillandena da den byggbara ytan pa
mark inte forindras, utéver viss minskad prickmark och nigot mindre yta naturmark (cirka 800-
1000 kvadratmeter).

En dagvattenutredning togs fram 2021 (Norconsult,2021-11-03) f6r bade det befintliga
verksamhetsomradet och utvidgningen av detsamma. I dagvattenutredningen klaras MKN f6r
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vatten med den foreslagna 16sningen. En uppdaterad dagvattenutredning ska tas fram till
granskningsskedet for att kunna separera vilka atgirder som behévs f6r det befintliga
verksamhetsomradet, den kommer dven att uppdateras med PAH som parameter. Da det sker fa
férindringar av markanvandningen i det befintliga verksamhetsomradet sa bedomer kommunen
att det inte blir ndgon férsimring av milj6kvalitetsnormen for vatten.

Det finns enligt dagvattenutredningen en befintlig problematik avseende skyfall inom omradet.
En separat utredning har tagits fram for att belysa detta (WSP, 2023-10-09). Den visar- att
dagvatten vid ett storre skyfall kan samlas 1 Skarpévigens lagpunkt till sidan niva att
riddningsfordon inte kan passera. Aven delar av befintligt verksamhetsomrade riskerar att fa
staende vatten till ett djup 6ver 30 cm, vilket innebir risk for skada pa bebyggelse samt problem
tor raiddningstjansten att ta sig till byggnaderna. Skfallsberdkningarna visar att storre delar av
verksamhetsomradet samt bostadsomradet Telegrafberget nordvist om planomradet, riskerar att
ej bli framkomliga for riddningstjanstens fordon under knappt 13 timmar vid ett 100-arsregn
(med 1,25 klimatfaktor och 6 timmars varaktighet). Utredningen visar dock att den utvidgning av
verksamhetsomradet som planeras parallellt med denna plan, far till f6ljd att mindre vatten rinner
in fran skogsomradet och samlas omkring fastigheterna vilket forbittrar situationen vid skyfall.

Bilaga 2

Kummelbergets
verksamhetsomrade

ey i Befintliga forhallanden
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Figur 7: Maximala vattendjup under ett 100-arsregn (med 1,25 klimatfaktor) vid befintliga fé6rhallanden.
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I Kummelbergets verksamhetsomrade uppskattas det 1 nuldget arbeta cirka 800-1000 personer.
Aktuell detaljplan innebir att ytterligare drygt 150 arbetsplatser tillkommer inom omradet samt
moijligheten till 6vernattning/korttidsboende for uppskattningsvis 100 personer. Flera av
verksamheterna kommer att paverkas vid en 6versvimning, men ingen av dem har en utpekad
samhillsviktig funktion. Bostadsbebyggelsen i Telegrafberget skulle paverkas redan idag om
Skarp&vigen oversvimmas vid skyfall, da denna dr den enda tillfartsvigen f6r fordon till
omradet. Telegrafberget ar ett bostadsomrade under utbygenad och beriknas nir det ar fullt
utbyggt att omfatta cirka 450 bostider samt ett mindre hotell.

Ett antal dtgirder har prévats for att sikerstilla framkomligheten f6r riddningstjansten pa
Skarpovigen. Pa grund av att det ar ett befintligt verksamhetsomrade med en redan utbyged
infrastruktur och bebyggelse, ar mojligheterna till atgiarder begrinsade. Alternativa vigar for
riddningstjinsten har studerats och mellan Murarvigen och Snickarvigen finns privata
vigservitut, vilka i en nddsituation skulle kunna nyttjas av raddningstjansten enligt Lag (2003:778)
om skydd mot olyckor. Aven denna vig riskerar att delvis fa staende vatten pa mellan 50-60
centimeter men blir ddrmed framkomlig i ett betydligt tidigare skede da brandférsvarets tunga
fordon kan passera vid 50 centimeters vattendjup. Bostadsomradet Telegratberget kan dven nas
sjovigen med angoring vid kaj. Planforslaget forsamrar inte befintlig situation och kommunen
har sdkerstallt radigheten att i framtiden kunna genomfora atgarder genom att planligea ytorna
som forslas i utredningen som allmén plats. Den tid som vatten blir stiende och ddrmed skapar
oframkomlighet, bedomer kommunen i en avvigning som acceptabla och kan likstallas med till
exempel kraftiga snéovader vilka drabbar Stockholmsomradet med aterkommande intervaller.
Alla atgarder som foreslas i skyfallsutredningen innebér mycket kostsamma investeringar och
omfattande ingrepp. Det kan tilliggas att det hittills inte dr kdnt att problem har uppstatt
avseende framkomligheten under den tid det varit kommunal dagvattenhantering (drygt 30 ar).

Strandskydd

Nir gillande detaljplaner upphivs och ersitts med foreslagen detaljplan, intrader strandskydd for
del av fastigheten Skarpnis 7:10 inom planomradet. Den omfattas av detaljplan DP 597 fran
2016 och dr betecknad med kvartersmark |, industri, och tillkom nir en befintlig
industriverksamhet gavs mojlighet att bygga ut.
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Figur 8: Detaljplan (DP 597) fran 2016. Bla yta markerat med J for industridndamdl. Inom omride a; aterintrider
strandskyddet vilket avses att dterigen upphivas.

Kommunen far, nir den antar en ny detaljplan, upphiva strandskyddet for ett omriade om det
finns sérskilda skal for det enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken (MB) och om intresset av att ta
omradet i ansprak pd det sitt som avses i planen vager tyngre dn strandskyddsintresset, jimfor 4
kap. 17 § PBL. Enligt 7 kap. 18 f § MB ska ett beslut om att upphiva strandskyddet dven
sakerstilla fri passage for allmanheten och bevara goda livsvillkor f6r djur- och vaxtlivet.

Det omrade dir strandskyddet intrider bestar idag huvudsakligen av befintlig utbyged
kvartersmark. Det sarskilda skil som kommunen daberopar for att upphiva strandskyddet inom
aktuellt omrade (7 kap. 18 ¢ § punkt 1 MB) har tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Beteckningen utgors av aj.

a, Strandskyddet &ar upphévt

I vigningen mellan intressen enligt 4 kap. 17 § PBL bed6éms intresset av att bekrifta nuvarande
markanvindning hir viga tyngre dn strandskyddsintresset. Det finns idag méjlighet till fri passage
tor allminheten enligt 7 kap. 18 h § MB pa vissa platser mellan industriomradet och
utanforliggande strandomraden, och den moijligheten sikerstills med planférslaget. Goda
livsvillkor f6r djur- och vixtlivet bevaras. Sammanfattningsvis avser kommunen att upphéva
strandskyddet som intrader f6r kvartersmark

Sa genomfors planen

I detta kapitel finns information om hur detaljplanen ér avsedd att genomféras. Av redovisningen
framgir de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som behovs for
att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.
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Tidplan

Planarbete

Samrad december 2023 - januari 2024
Granskning kvartal 2-3 2024

Antagande 1 miljo- och stadsbyggnadsnamnden kvartal 4 2024

Laga kraft tidigast* kvartal 1 2025

*Under forutséttning att detaljplanen inte overklagas

Genomférande
Enskilt byggande, det vill sdga ansdkan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft.
Till dess giller befintliga detaljplaner.

Genomforandetid
Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller

upphivs. Genomférandetiden 4r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman f6r allmién plats.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisar hur ansvarsfordelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.
Allmidnna anldggningar

Vatten- och spillvatten

Hela planomradet ingar 1 kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Nacka
vatten och avfall AB dr huvudman f6r det allminna vatten- och avloppsnitet och ansvarar for
utbyggnad, drift och underhall. Fastighetsdgare ansvarar fOr att ansluta sig till angiven
torbindelsepunkt och anligga enskilda vatten- och spillvattensledningar inom den egna
fastigheten. For nya anslutningar till VA-nitet dr det fastighetsdgarens ansvar och skyldighet att
erligga avgift till Nacka vatten och avfall enligt f6r tidpunkten gillande taxa.

Dagvatten

Hela planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten vilket innebir att Nacka vatten och
avfall AB ansvarar for dagvattenavledningen inom omradet. Inom kvartersmark ér det
fastighetsagarens ansvar att se till att dagvatten som inte infiltreras leds till angiven
torbindelsepunkt.

Elforsorjning och fiberndt

Boo Energi AB dr huvudman f6r utbyggnad och skotsel av det lokala elnitet.
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Skanova AB och Stokab AB ir huvudmain f6r utbyggnad och skétsel av tele- och fibernit.

Fjdrrvdarme
Fjarrvirme ar utbyggt i Skarpévigen och norr om denna. Stockholm Exergi dr huvudman f6r
dessa ledningar.

Kvartersmark

Fastighetsagare ansvarar for atgarder inom kvartersmark. For de fastighetsidgare som far en
utokad byggritt i detaljplanen ar det viktigt att tinka pa att flera atgirder kriver lov och tillstand,
sasom bygglov, rivningslov eller marklov.

Tekniska fragor

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

Vintervighallning

Vintervighallningen inom allmén plats forvintas vara oférindrad till f6ljd av planforslaget.

Avfall

Det ir varje fastighetsagares ansvar att ta hand om avfall pa ritt sitt och att tillrickliga ytor och
utrymmen finns for avfallshanteringen. Verksamheterna ska kunna sortera mat- och restavfall,
torpackningar och tidningar och andra fraktioner efter behov, sasom elavfall, farligt avfall och
textilier. Avfallet fran verksamheter ska kunna hanteras separat fran eventuella hushallsavfall,
bade gillande rest- och matavfall och 6vriga avfallsslag som kan uppkomma.

Sérskild hdnsyn under byggnadstiden

Sj6arna Kroktrisken ligger strax vister om Kummelbergets verksamhetsomrade. Sjéarna dr
limpliga hickningslokaler for bland annat Svarthakedopping. Det finns ett storre antal
inrapporteringar av Svarthakedopping i Artportalen. Dock finns inga inrapporteringar senare an
2014. 1’ Artskyddsutredning for faglar pa Ormingelandet, Nacka kommun, Calluna, 20197, har
Calluna gjort bedomningen, att det finns en viss risk for att den planerade exploateringen, vid
Kummelbergets industriomrade kan stéra Svarthakedoppingen och utlésa foérbud enligt 4 § 2 p.
artskyddsforordningen . Detta avser 1 forsta hand den féreslagna utvidgningen av omradet
(KFKS 2019-00060) och dirmed férknippade markarbeten som till exempel losshallning av berg.
For att sidkerstilla att detta inte sker, bor det foljas upp om arten har dteretablerat sig 1
Kroktrisken. Detta om hégljudda och kraftigt vibrerande arbeten planeras inom de delar av
Kummelbergets verksamhetsomrade som ligger nirmast sjarna. Denna typ av arbeten bor da
undvikas under hickningsperioden som ir fran april till augusti.

Vid projektering av belysningsanliggningar bor hansyn tas till att omgivande natur har ett rikt
djurliv som kan storas av 6kad belysning. Hoga belysningsmaster, fasadbelysning och liknande
bor undvikas.
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Avtal

For vissa markomraden som dndras fran allmién platsmark till kvartersmark behover avtal skrivas
som reglerar detta. Processen for markférsiljningen ér dnnu ej fastslagen, dirav redovisas nedan
avtal som kan komma att tecknas och som har betydelse f6r genomférandet av planen.

Markgenomforandeavtal

For genomforandet av detaljplanen ar det nédvindigt att teckna markgenomférandeavtal. Ett
markgenomforandeavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och
en byggherre som ska exploatera pa kommunens mark.

Markgenomforandeavtalen reglerar parternas ansvar for genomforandet av detaljplanen och
kostnadsansvar. I dessa markgenomforandeavtal kommer féljande att regleras: markoverforingar,
behov av dagvattenanliggningar med mera. Avtalet ger dven en anvisning om tidplan,
fastighetsbildning, avgifter f6r VA-anslutning och kontakten med olika myndigheter

Kopekontrakt och kpebrev

Ett képekontrakt reglerar vilken fastighet som ska siljas, pris, villkor och uppgifter om képare
och siljare. Ett kopebrev upprittas i samband med att kopeskillingen (priset) betalas och kan
anvindas som ett kvitto pa att kopeskillingen ar betalad. K&pebrevet kan anvandas nir koparen
soker lagfart for fastigheten.

Overenskommelse om fastighetsreglering
En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas nir mark ska 6verféras mellan
fastigheter och bildggs ansokan om fastighetsreglering till lantmaterimyndigheten 1 Nacka

kommun.

Fastighetsrittsliga fragor

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

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs for att genomfora detaljplanen och méjliggors nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning kommunen anser behover
vidtas och hur denna kan genomféras. Beskrivningen ar dock inte bindande for
lantmiterimyndigheten vid provning i kommande lantmiteriforriattningar och det kan 1 vissa fall
finnas andra mojliga atgiarder att vidta fOr att genomfora en viss del av planen.

Del av den av kommunaligda fastighet Skarpnas 2:14 foreslas omvandlas fran naturmark (Park
eller plantering i Stadsplan 352) till kvartersmark belidgen i hornet Montorvigen/Skarpovigen.
Denna yta kan bilda en egen fastighet om cirka 800 kvadratmeter. Del av den kommunaldgda
fastigheten Skarpnis 1:83 foreslas dndras fran naturmark (Park eller plantering 1 Stadsplan 352) till
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kvartersmark for att kopas in av intilligeande fastigheter/samfillighetsféreningar (Skarpnds S:3
och Skarpnis S:4). Del av den kommunaligda fastigheten Skarpnis 1:83 foreslds omvandlas fran
naturmark (Nazzri DP 193) till kvartersmark beldgen 1 slutet av Stenhuggarvigen. Denna yta kan
bilda en egen fastighet om cirka 1400 kvadratmeter. Se illustrationer nedan.

Figur 9: Delomraden som féreslds som ny kvartersmark i planférslaget.

Servitut

Ett servitut dr en rattighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut giller dirfér oberoende av
vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en
viss fastighet ta vig Over en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmiteriférrittning
(officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsidgare (avtalsservitut).

De vigservitut som omfattar allmin plats, Gaza, foreslas att upphivas genom en forrattning,
vilken hanteras av Lantmaiteriet. Dessa ber6r de kommunala fastigheterna Skarpnids 1:83 och
Skarpnis 2:14. Detta pa grund av att det sedan lang tid tillbaka dr kommunalt huvudmannaskap,
dirmed har dessa spelat ut sin roll. Aktuella gator ar Murarviagen, Gjutarvigen,
Timmermansvagen och Snickarvigen.
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Figur 10: Rosa markerar servitut, gront markerar gemensamhetsanldggningar och blatt markerar ledningsritter

Gemensamhetsanldggningar

En gemensamhetsanlidggning ir en anliggning som 4r gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning provas vid forrittning av
lantmaterimyndigheten med stéd av anldggningslagen. I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om
att inritta en gemensamhetsanliggning framgar vad som ingar i anldggningen (till exempel en vig
eller en brunn).

En samfillighetsférening kan bildas for forvaltning av en eller flera gemensamhetsanliggningar.
Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara fér underhall och drift av den eller de anlidgg-
ningar som beskrivs i anliggningsbeslutet.

Om det inte bildas en samfillighetsférening sker forvaltningen av gemensamhetsanliggningen
genom sa kallad deldgarférvaltning, vilket innebir att alla deltagare i gemensamhetsanliggningen
miste vara overens om de beslut som fattas.

Inom omradet ligger del av marksamfilligheten Skarpnis S:2. Dess anvindning dr vigmark. Da
den till 6vervigande del ligger pa kommunal gatumark med kommunalt huvudmannaskap
toreslds den att upphivas genom en forrittning.
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Figur 11: Turkos markerar marksamfilligheten S:2 som foreslas att upphivas.

Ledningsrdtter

En ledningsritt innebir en rattighet for ledningshavaren att vidta de dtgiarder som behovs for att
dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten. Inrittandet
av en ledningsritt provas vid forrittning av lantmiterimyndigheten med stéd av lednings-
rittslagen.

Ett antal ledningsritter finns i omradet bland annat tva lings Skarpovigen for stromforsorjning
och i 6vriga delar av omradet f6r dagvattenhantering. Tidigare E- och U-omraden har behallits
men vissa justerats i lige (se fastighetskonsekvensbeskrivning). Befintliga ledningsritter berors
inte av planforslaget utan kommer fortsatta gilla.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

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 underhdll av allmdn plats

Kommunen bekostar liksom tidigare drift och underhall av gata eller annan allmin plats.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll inom kvartersmark
Kostnaden f6r byge- och anlaggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsigare.
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Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av vatten- och spillvattenanldggningar
Nacka vatten och avfall AB ar huvudman f6r det allmianna vatten- och avloppsnitet samt
dagvattennitet och ansvarar for utbyggnad, drift och underhall.

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

Forrdttningskostnader

Respektive fastighetsdgare svarar for ansékan om och bekostande av lantmiteriforrittningar for
genomforande av kvartersmark/enskilda anldggningar. Kommunen bekostar fortittning for
upphivande av vigservitut pa allman platsmark gata, liksom upphévande av
gemensamhetsanliggningen Skarpnis S:2. Kommunen bekostar dven férrittning for bildandet av
en fastighet vid Montorvigen.

Planavgift

Kommunen anvinder sig av planavgifter enligt taxa for att finansiera arbetet med detaljplanen.
Planavgiften tas ut enligt gillande taxa nir bygglov enligt detaljplanen s6ks eftersom det ar dé
fastighetsagaren anvander sig av den nytta planen gett.

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

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

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

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av planforslaget dels ur ett langsiktigt
helhetsperspektiv och dels for enskilda berérda fastigheter.

Miljokonsekvenser

Planforslaget innebir ett mer effektivt nyttjande av redan ianspraktagen mark som ger méjlighet
att utveckla verksamheterna inom verksamhetsomradet.

Inga miljokvalitetsnormer bedéms 6verskridas efter detaljplanens genomférande.
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Planforslaget innebir en begransad negativ paverkan pa naturmiljon. Vid projektering av
belysningsanliggningar bor hinsyn tas till att omgivande natur har ett rikt djurliv som kan stéras
av 6kad belysning. Hoga belysningsmaster, fasadbelysning och liknande bér undvikas.

Tvi nya fastigheter kan tillskapas vilka ar betecknade Park eller plantering respektive Natur i
gillande detaljplaner. Omradet i vistra delen (del av Skarpnis 1:83) har inget hdgre naturvirde
och planférslaget bedéms ha begrinsad negativ paverkan pa naturmiljon. Omradet 1 6stra delen
(del av Skarpnis 2:14) har enligt naturvardesinventeringen delvis ett visst naturvirde. Typen av
vixtlighet kan dven innebira att den utgdr fddosokslokal f6r mindre hackspett.

Sjbarna Kroktrisken ligger strax vister om Kummelbergets verksamhetsomrade. Sjéarna dr
limpliga hickningslokaler for bl.a. svarthakedopping. Det finns ett storre antal inrapporteringar
av svarthakedopping i Artportalen. Dock finns inga inrapporteringar senare an 2014. I

” Artskyddsutredning for faglar pa Ormingelandet, Nacka kommun, Calluna, 2019, har Calluna
gjort bedomningen, att det finns en viss risk for att den planerade exploateringen vid
Kummelbergets industriomrade kan stéra svarthakedoppingen och utlésa forbud enligt 4 § 2 p.
artskyddsforordningen. For att sakerstilla att detta inte sker, bor det f6ljas upp om arten har
ateretablerat sig 1 Kroktrasken. Detta om hégljudda och kraftigt vibrerande arbeten planeras
inom de delar av Kummelbergets verksamhetsomrade som ligger niarmast sjéarna. Denna typ av
arbeten bor da undvikas under hickningsperioden som ir fran april till augusti.

Den storsta upplevda foérandringen i landskapsbilden kommer vara i den vistra delen av
planomradet som dr verksamhetsomradets hogst beligna del. Fran delar av naturreservatet
Skarpnis kan verksamhetsomradets hégre byggnader skymta och paverka naturupplevelsen
negativt. Generellt kommer férindringen av landskapsbilden vara mindre miarkbar i delar av
omradet som dr mer laglint beldgna eller langre ifran bostadsbebyggelse.

Kulturmiljon i omradet kommer att paverkas genom att en stor del av den nuvarande
bebyggelsen pa sikt troligen kommer att byggas pa eller ersittas med nya byggnader. Da storre
delen av bebyggelsen utgors av enkla industrihallar utan sarskilda kvaliteter blir paverkan
begrinsad.

Eftersom det idr ett verksamhetsomrade som ska utvecklas har bedémningen gjorts att inga fler
ytor fOr utevistelse och rekreation ska tillskapas. Planforslaget bevarar de valanvinda
kopplingarna ut i skogsomradet.

Tillgdanglighet och trygghet

De befintliga gangstigarna fran verksamhetsomradet ut i naturomradet bevaras vilket gor att
tillgangligheten till natur sikerstills.
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Tryggheten kan 6ka med planforslagets genomférande da en fortitning inom
verksamhetsomradet innebir att fler manniskor kommer réra sig lings med gatorna under dagtid.
Kvillstid och helger férindras troligtvis inte upplevelsen av trygghet dven om planforslaget i en
del medger en viss typ av boende 1 form av tillfillig vistelse. Det saknas naturliga malpunkter som
innebdr att ménniskor vistas inom planomradet under dessa tider pa dygnet.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen ér en del av projektet att utvidga verksamhetsomradet. Som helhet beraknas
projektet innebira ett ekonomiskt 6verskott frimst genom markf6rsaljning. Denna detaljplan
innebir intdkter 1 form av markforsiljning samt planavgifter.

Det finns ett samhallsekonomiskt virde i att mojliggora f6r hdgre exploatering inom ett befintligt
stadsndra verksamhetsomrade.

Avvigning mellan motstaende intressen

Behovet av ytor for verksamheter i Nacka kommun idr stort och 1 dagsliget finns inga lediga ytor
planlagda i kommunen for att kunna mota efterfragan. Ett av malomradena i gallande
oversiktsplan handlar om att skapa utvecklingsméjligheter for det befintliga naringslivet, vilket
innefattar att tillskapa ytor f6r verksamheter. Dessa faktorer ligger till grund f6r detaljplanen.
Planomradet ir ett befintligt verksamhetsomrade och det bedéms dirmed limpligt att kunna
tortita.

Tva mindre naturomraden tas i ansprak for verksamheter, vilket eventuellt kan leda till vissa
negativa konsekvenser for naturmiljén och maojligen inverka negativt pa fddosokslokal f6r mindre
hackspett. Kommunen bedémer att endast en marginell del naturmark tas i ansprak sett till
omgivande naturmark, dir iven ett naturreservat bildats vilket hindrar kumulativa effekter. Aven
den moijliga f6dosckslokalen ér si pass begransad att foreslagen utvidgning bedoms acceptabel.

Den férindring av landskapsbild som kan upplevas genom piabyggnad bedéms acceptabel. Bade
med hinsyn till héjden pa omgivande vaxtlighet samt den begransning som en nockhéjd dnda
ger, gentemot en oreglerad hogsta héjd som ér f6ljden av enbart en begrinsning av
byggnadshéjd. En angiven nockh6jd resulterar dven i ett mer andamalsenligt byggande och
anvindbara ytor.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfér f6r
fastighetsigare inom planomradet.

Alla fastigheter far en hogsta begransande nockh6jd istallet f6r bygenadshéjd. Denna dr nagot
varierande beroende pa var 1 omradet fastigheten ér beligen. Vissa fastigheter berors av minskad
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sa kallad prickmark (mark ej avsedd att bebyggas). Fér mer detaljerad redovisning se separat
bilaga “Fastighetskonsekvensbeskrivning”.

Planenheten

Angela Jonasson Alexander Erixson
Gruppchef Nacka, planenheten Planarkitekt, planenheten
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