1 (8)
2019-02-11

STARTPROMEMORIA
Kummelbergets

NACKA verksamhetsomrade

KFKS 2018/564,
KFKS 2019/60

Projekt 93102173
Utokat forfarande

Kummelbergets Verksamhetsomrade - utvidgning
Stadsbyggnadsprojekt f6r Kummelbergets verksamhetsomrade, delar av fastigheterna
Skarpnis 1:83 och Skarpnis 2:14, i Norra Boo,

Nacka kommun

Kartan visar planomridets
omrddet dr beldget.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST 'WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 stadsbyggnad@ www.nacka.se 212000-0167
nacka.se



STARTPROMEMORIA 2 (8)

O Kummelbergets verksamhetsomrade

I Sammanfattning

Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggora plats for nya verksamheter dels 1 direkt
anslutning till Kummelbergets verksamhetsomrade och dels genom fortitning inom redan
befintligt verksamhetsomrade. Vidare bidrar projektet till ett attraktivt foretagsklimat och
uppfyllelse av Nackas mal om 5000 arbetsplatser utanfor vistra Sickladn till ar 2030. I
omradet kan det bli moijligt att tillskapa mellan 100 och 200 arbetsplatser beroende pa vilken
sorts verksamheter och hur stor yta som kan ianspraktas for andamalet.

Projektets mal ar att:
e tillskapa maximalt antal byggritter for verksamheter inom och i anslutning till
Kummelbergets verksamhetsomrade.
e prova en planindring som intymmer markanvindningen hotell/vandrathem pa

fastigheten Skarpnis 6:1 jimte nuvarande markanvindning industriandamal (positivt
planbesked MSN 2016/91).

Det aktuella omradet ligger inom kommundelen norra Boo, cirka 1 km norr om Orminge
centrum. Omradet avgransas av kommunagd skogsbeklidd naturmark for vilken det avses
bildas ett kommunalt naturreservat.

Totalt omfattar planomradet cirka 380 000 kvadratmeter. Verksamhetsomradet bestar idag
av knappt 100 fastigheter 1 skilda storlekar fran cirka 250 kvadratmeter upp till 13 500
kvadratmeter som 4gs av ett flertal olika fastighetsigare. Angrinsande verksamhetsomradet
(inom planomradet) finns delar av de kommunala fastigheterna Skarpnis 1:83 samt 2:14
som avses omvandlas till verksamhetsomrade.

All mark som ir aktuell f6r det utokade verksamhetsomradet dgs av Nacka kommun.
Markanvisning/tilldelning sker efterhand med utsedda aktorer i enlighet med kommunens
program f6r markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal.
Projektet forvintas ge intdkter till kommunen fran markforséljning och ar darmed ett
plusprojekt.

Under kommande planarbete behéver bland annat dagvatten, naturvirden och farligt gods
att utredas eller beaktas. Kroktrasken, Vittjarnen och Myrsjon innefattas alla av 300 meters
strandskydd vilket innebdr att delar av planomradet ligger inom strandskyddat omrade vilket
ocksa beh6ver beaktas tidigt 1 detaljplanearbetet.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Projektets Overgripande syfte ar att mojliggora plats f6r nya verksamheter dels i direkt
anslutning till Kummelbergets verksamhetsomride och dels genom fortitning inom redan
befintligt verksamhetsomrade. Vidare bidrar projektet till ett attraktivt foretagsklimat och
uppfyllelse av Nackas mal om 5000 arbetsplatser utanfor vistra Sicklaon till ar 2030. I
omradet blir det méjligt att tillskapa mellan 100 och 200 arbetsplatser beroende pa vilken
sorts verksamheter och hur stor yta som kan ianspraktas f6r dndamailet.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att:
e tillskapa maximalt antal byggritter for verksamheter inom och i anslutning till
Kummelbergets verksamhetsomrade,
e préva en planindring som inrymmer markanvindningen hotell/vandrathem pa

fastigheten Skarpnis 6:1 jimte nuvarande markanvindning industriindamal (positivt
planbesked MSN 2016/91).

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer for hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har foljande malomraden valts ut som prioriterade:

o Skapa rum for verksambeter, blandad bebyggelse och mitesplatser. Detta malomrade har valts
da en utékning och utveckling av verksamhetsomradet i Kummelberget 6kar
mojligheten for fler verksamheter att utvecklas inom kommunen. Genom att samla
och flytta stérande och utrymmeskrivande verksamheter till verksamhetsomradet
kan andra omriaden inom kommunen utveckla en levande stadsbebyggelse.

®  Dagvatten som renas och infiltreras. Med en ny detaljplan f6r omradet ges samtidigt
mojlighet att se 6ver fordréjning och filtrering av dagvatten, vilket i sin tur bidrar till
renare vatten i angransande recipienter samt minskar risker for framtida
oversvimningar.

o Effektiv mark- och resursanvindning. Manga av de verksamheter som finns 1 omradet
kan vara svara att inrymma 1 tita bostadsomraden, med hansyn till trafik, buller och
utrymmeskrav. Genom att méjliggdra for fler verksamheter inom ett redan etablerat
verksamhetsomrade utnyttjas redan befintlig infrastruktur och eventuella nya
storningar fran verksamheterna kan undvikas.

Projektmalen och méalomradena for hallbart byggande f6ljs upp och rapporteras arligen 1 en
projektrapport.
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2.3 Projektets bakgrund & behov

Att skapa plats for verksamheter och arbetsplatser ir prioriterat f6r Nacka kommun. Manga
foretag som ligger inom kommunens granser expanderar samtidigt som nya foretag vill
etablera sig i Nacka. Nacka har ett mal om ytterligare 15 000 arbetsplatser, varav 5000
utanfor vistra Sicklaon till och med ar 2030.

Kummelberget ir ett verksamhetsomrdade som finns utpekat i kommunens 6versiktsplan.
Aktuellt projekt 6verensstimmer med 6versiktsplanens markanvindning, vilken medger en
utokning av verksamhetsomradet i delar som ej kommer att omfattas av Skarpnis
naturreservat. Kompletteringar pa befintliga fastigheter kan ocksa férekomma.

3 Forutsittningar

3.1 Fastigheter och projektomrade

Det aktuella omradet ligger inom kommundelen norra Boo, cirka 1 km norr om Orminge
centrum. Omrédet avgrinsas av kommunigd skogbeklddd naturmark f6r vilken det avses
bildas ett kommunalt naturreservat.

Totalt omfattar planomradet cirka 380 000 kvadratmeter, varav cirka 90 000 kvadratmeter
idag d4r kommunigd naturmark. Verksamhetsomradet bestar idag av knappt 100 fastigheter i
skilda storlekar fran cirka 250 kvm upp till 13 500 kvm som dgs av ett flertal olika
fastighetsagare. Angrinsande verksamhetsomradet (inom planomradet) finns delar av de
kommunala fastigheterna Skarpnis 1:83 samt 2:14 som avses omvandlas till
V?gksamhetsomrﬁde.
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Pa kartan dr planomradet markerat. De ridmarkerade ytorna dr kommunal mark dir
verksambetsomridet foreslds utokas. Aven Skarpnds 6:1 dr ridmarkerad.
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3.2 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Oversiktsplan
Nacka kommun har satt upp ett mal om att tillskapa cirka 5000 nya arbetsplatser utanfor
Sicklaon till ar 2030.

Gdllande detaljplaner
Verksamhetsomradet berors idag av cirka 8 detaljplaner. Kvartersmarken ér i huvudsak
planlagd fo6r industriindamal. Undanf6r verksamhetsomradet dr marken i dagsliget inte

planlagd.

Planbesked

Planenheten mottog i april 2016 en ansékan om planbesked f6r Skarpnis 6:1 i syfte att ligga
till markanvindning hotell/vandrathem jimte nuvarande anvindning industti pa
fastigheten. Milj6- och stadsbyggnadsnamnden fann det dé limpligt att préva ny
markanvindning i en planprocess.

Skarpnds naturreservat

I det stora skogsomradet som omger och angrinsar till det aktuella projektomradet, planerar
Nacka kommun att bilda Skarpnis naturreservat. Kommunfullmiktiges beslut om att bilda
Skarpnis naturreservat har tidigare upphivts av formella skil rérande delgivning av
samridshandlingar.

Utgangspunkten dr att de rodstreckade ytorna ska utredas inom projektet som
mdjliga ytor for verksambetsomradet. Den svartprickade linjen avser prelimindr avgrinsning for
detaljplanen.

Kommunen arbetar med naturreservatsbildning med beriknat samrad 2019 och beslut i
kommunfullmiktige 2020. Bildande och beslut om naturreservat bedéms ligga tidsmassigt
fore ett antagande av denna detaljplan. Det dr av stor vikt att reservatsprocessen och
planprocessen samordnas, inte minst avseende grinser mellan féreslaget reservat och
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aktuellt planomrade inom stadsbyggnadsprojektet. En planlagd buffertzon bor finnas
mellan planomradet och det planerade naturreservatet. Zonen kan exempelvis ge utrymme
for dagvattendtgirder i vissa delar.

Strandskydd

Kroktrisken, Vittjirnen och Myrsjon innefattas alla av 300 meters strandskydd vilket
innebir att delar av planomradet ligger inom strandskyddat omrade. Inom befintlig
kvartersmark dr idag strandskyddet upphavt. Dock aterintrider strandskyddet om det tas
fram en ny detaljplan f6r omradet. Inom den mark som idag dr naturomrade som inte ar
detaljplanelagt giller strandskydd fortfarande.

Pé kartan syns strandskyddets utbredning inom planomridet (i rb’dpm'c./éade  ytor).

4 Om projektet
4.1 Detaljplan

Genom planliggning avses hela verksamhetsomradet ses 6ver for att prova om befintliga
fastigheter kan utnyttjas mer effektivt. Dartill ingar dven att prova en utokning av
verksamhetsomradet med ca 8 hektar mot angrinsande skogsomraden i sydvist och
nordost. Forslaget innebir att det inom planomradet bedéms kunna tillkomma ca 100 - 200
nya arbetsplatser.

I samband med Gversynen av befintliga byggritter inom planomradet ska dven en provning
om utdkad anvindning med hotell/vandrarhem goras inom fastigheten Skarpnis 6:1.

Projektet ska utreda hela planomradets paverkan avseende dagvatten och grundvatten fér
att klara miljokvalitetsnormer och godtagbara fléden av dagvatten.
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Inom ramen for detaljplanearbetet bor en inventering av naturvarden inom Skarpnis 6:1,
Skarpnis 1:83 samt Skarpnis 2:14 goras, da dessa ytor grinsar till ett blivande naturreservat.
For att sdkerstilla god tillganglighet till natur- och vattenomradena ingar i planarbetet att
titta pa kopplingar och angoring till angransande markytor.

Buller och stérningar fran befintliga och tillkommande verksamheter ska utredas under
planarbetet.

Angoringsvigen Skarpévagen liksom Svarvarvigen utgor rekommenderade sekundarleder
tor farligt gods. Idag finns tva riskobjekt som utgors av verksamheterna Cija Tank AB och
K.W. Karlberg Kafferosteri. Kommunen bér ha en medvetenhet vid lokalisering och
tillstandsgivning av nya verksamheter i Kummelberget avseende farligt gods och de risker
som foérknippas med det.

4.2 Markanvisning och markreglering

All mark som ir aktuell f6r det utdkade verksamhetsomradet, delar av fastigheterna
Skarpnis 1:83 och 2:12, 4gs av Nacka kommun. Markanvisning/tilldelning sker efterhand
med utsedda aktorer 1 enlighet med kommunens program f6r markanvindning med
riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal. Projektet ska utreda hur
markanvisningarna ska utformas och nir i tiden de ska genomforas.

4.3 Genomforande

For de fastighetsidgare som vill utveckla sina fastigheter ska planavtal tas fram innan
planarbetet startar. Dir ska kostnaderna for framtagande av detaljplanen samt andra fragor
rérande planarbetet regleras. I samband med planens antagande ska genomférandeavtal tas
fram for att reglera genomforandefragor, som till exempel hur utbyggnaden ska ske, hur
olika kostnader ska fordelas och eventuella fastighetsrittsliga fragor.

Inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsigare f6r utbyggnad. Om det finns behov
av utbyggnad av allminna anliggningar si ansvarar Nacka kommun f6r det. Gillande
omradets behov av teknisk f6rsorjning, sa som till exempel el och vatten och avlopp, ligger
ansvaret for utbyggnad hos respektive ledningsigare.

5 Risker

Risk Konsekvens Atgird
® Tid

Ekonomi Projektet ir medveten om denna
Ligre exploatering (se nedan) |Ligre intikter. risk och bevakar frigan.
1. Dispens kan inte ges fran |1. Ligre explotering 4n planerat.
befintligt strandskydd. 2. Inskrinkningar pa

Produkt |2. Konflikt mellan hotellverksamheten eller
hotellverksamhet och verksamhetsomradets méjlighet |1. Dialog med lidnsstyrelsen.
industriverksamhet till utveckling. 2. Utreda frigan under planarbetet.
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6 Ekonomi

For stadsbyggnadsprojektet kommer kostnader uppsta for framtagande av detaljplan och
eventuellt ut-/ombyggnad av allminna anliggningar. Dessa kostnader ska bekostas av de
fastighetsdgare som har nytta av planen respektive anliggningarna. Det innebar att Nacka
kommun, som fastighetsdgare inom planomradet, kommer att std f6r delar av dessa
kostnader. Vidare kommer kostnader f6r kommunen uppsta f6r att genomfora
markanvisningar.

Intikter f6r stadsbyggnadsprojektet kommer uppstéd i samband med Nacka kommuns
forsiljning/upplatelse av delar av fastigheterna Skarpnis 1:83 och 2:14. I den intikt
stadsbyggnadsprojektet far in via markanvisningarna ingar exploatérernas andel av
kommunens plan-, projekterings-, utrednings- och gatukostnader.

Exploatorer, sasom befintliga fastighetsdgare eller tilldelade via markanvisningar, ska sta for
alla bygg- och anliggningskostnader inom kvartersmark och anslutning till omgivande

allmin platsmark och 6vriga kvarter i samrad med kommunen.

Projektet forvantas som helhet generera ett ekonomiskt Gverskott till Nacka kommun.

7 Tidplan

Antaget StartPM kv 22019

Samrad detaljplan kv 12020

Granskning detaljplan kv 4 2020

Antagande detaljplan kv 4 2021

Utbyggnad 20222025

Ulf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef Nacka Bitridande planchef
Johan Buhre Jenny Nagenius

Projektledare Planarkitekt



