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Altabergs verksamhetsomrade

Detaljplan for Altabergs verksamhetsomride, del av fastigheten Alta 10:1 m.fl i Alta, Nacka
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Sammanfattning

Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggora fler verksamhetsytor och diarmed arbetsplatser 1
Nacka kommun. Att skapa utvecklingsmoijligheter f6r det befintliga niringslivet samt mojliggéra
tor nya féretagsetableringar dr ett malomrade i kommunens 6versiktsplan. Nacka kommun har
aven satt upp ett mal om 15 000 nya arbetsplatser till ar 2030, planforslaget forvintas kunna
tillskapa cirka 140 arbetsplatser vilket bidrar till att uppfylla malet.

Planomradet omfattar cirka 29 000 kvadratmeter mark som utgors av obebyggd naturmark och
befintlig industrimark inom Altabergs verksamhetsomrade. Planforslaget mojliggor for cirka
22 000 kvadratmeter kvartersmark som kan anvindas for verksamheter, kontor och viss
smaskalig handel, varav cirka 12 000 kvadratmeter dr nya verksamhetsytor.

Cirka 60 procent av den befintliga naturmarken inom planomradet tas i ansprak for nya
verksamhetsytor. Resterande del sparas och planliaggs som allmin plats natur for att virna
naturvirden och rekreativa virden. Stigen genom naturomradet 1 den centrala delen av
planomridet bevaras men far en ny strickning.

Byggritter foreslas hallas sa generella som mojligt for att mojliggora en flexibel anvindning som
passar olika verksamhetsut6vare. Storlek och placering av bebyggelse kommer att bero av den
framtida fastighetsindelningen. Hojdbegrinsningar har anpassats efter befintliga byggnader inom
verksamhetsomradet samt med hénsyn till Storkallans kapell och krematorium. Avsikten ar att
bibehalla en virdig entré till Storkillan dir framtida industribyggnader inte dominerar
landskapsbilden.

Detaljplanens genomfoérande innebir viss utbyggnad av allmannyttiga ledningar samt
iordningstillande av kvartersmark. Markanvisning av nya verksamhetsytor pa kommunal mark
kommer att genomforas efter att detaljplanen vunnit lagakraft, markgenomforandeavtal som
reglerar parternas ansvar ska tecknas med framtida fastighetsigare.

Planforslaget mojliggor nyetablering av verksamheter samt utvidgning av befintliga verksamheter
i Altabergs verksamhetsomrade for att méta den stora efterfrigan av sidan mark. Planférslaget
innebdr att landskapsbilden 1 omradet kommer férindras da kuperad natur- och parkmark ersitts
med anlagda ytor och stora industribyggnader. Marken bestar av bade jord- och bergmassor vilket
innebdr att schaktning och sprangning kommer att behévas f6r att iordningstilla ytorna.
Planférslaget innebér negativa konsekvenser f6r naturmiljon genom fillning av trid och
ianspraktagande av naturmark. Ytor for rekreation minskar ocksa till f6ljd av planférslaget.

Stadsbyggnadsprojektet finansieras av forsiljning av kommunal mark inom planomradet samt
genom planavgift vid bygglov for fastigheter som forvirvar tillskottsmark. Kommunen star for
planldgeningskostnaderna samt for iordningsstallande av verksamhetsytorna, marken planeras att
siljas efter att detaljplanen vunnit laga kraft.



Planbeskrivning Altabergs 3(39)
verksamhetsomrade

NACKA SAMRADSHANDLING

Innehallsforteckning

SaMMaANfAttNING..cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiittteieeeetteteteeeeeeeeeeeteeeseseeeeeseesssssssssssssssees 2
Planens syfte och huvuddrag..............iiiiiiiiiniiiiisisiniiiisissssssssssssssssssssssssssssssssanes 5
Sy ettt ettt et b ettt et 5
Bakgrund och huvUAAIrag........c.cvceiicicc ettt ssataenenns 5
Planhandlingar och underlag .............iiiisiiiiisiiisiiiiisnsisssssssssssssssssssssssssssssssssanes 5
Plandata och tidigare stallningstaganden...........cccccviiiiiiiiiiiiiiisinsninisssssssssssssssssssssssnnes 6
Lage, areal & markagoforhallande...........cccceerieinierisisinsineieeeieiseisesee sttt sssssssssssssnes 6
Statliga 0Ch regionala INTrESSEN ........ccccucurieeeeieire ettt s st sseas 7
KOMMUNAIA INEFESSEN ...ttt be bbbttt sttt ettt sne 8
Undersokning om betydande miljOPAVErkan...........ccceeeureueeneeneuremneucineineenenseeeessessessesesessessesseaseaes 10
Forutsattningar och planforslag .........ceeeeccciinnnneeeeeeecccissssnnneeeeesccccssssnnnnseeecsecccssnes (N
OVEIrgriPANAE SEIUKLUL .........eveeeeveeeseeeeseseeessseeessssses s ssssesssssesssssesssasessssssssaessssessssesssssessssnsssssssessaes I
Offentliga rum 0Ch groNOMIAAEN.......c.cueuiueeeeeireeieieretree ettt s sttt ses s s s st saees 12
BEDYZGEISE....eeee e e et 16
TeKNISK INFraSTrUKEUN ... ..cecueeeiececeeire ettt snens 18
SLOININGAr OCK FISKEI ...ttt ettt st sateaeens 19
Markens BesKaffENNEL. ...ttt ettt ettt 21
Dagvatten, grundvatten och skyfall ... eeaene 22
Sa 2eNOMAFOIS PIANEN ..ccuuueeieeiinenieniiintteeninttteeccinteeeisssatesssssssteessssssssessssssssesssssssseees 25
OrganiSAtOriSKa fIrAZON ........cevvueeureeririsinsieeissssssissssssssssstsssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssassssssssses 25
HUuvUdmMannaskap ... ss 27
ANSVArSTOrAEINING.....ceeieceeieirec ettt ettt sens 27
AVEL b bbbt 28
TEKNISKA FIrAGON ...ttt sttt bbb bbbt nssns 29
FastighetSIAttSliga frAgOr ......cvvvueierieirereeieeeisie sttt sssss s s s s s s s s sss s sensensssansans 30

EKONOMISKA frAZON ....vuceeeeieeieieeece ettt s s ss st ss s sessssssssssssssssssssssssssnsensnsansans 32



Planbeskrivning Altabergs 4(39)
verksamhetsomrade

NACKA SAMRADSHANDLING

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande...........cccceeecuunnnnnnneeeenecccnnnee 34
MilJOKONSEKVENSET ...ttt ettt ettt sttt ettt 34
Sociala KONSEKVENSEN ... sens 37
EKONOMIiSka KONSEKVENSEN ......c.ouieiieiiecieireccietreccese ettt ettt eeaene 38
Avvigning mellan MOtStAENAE INTIESSEN .......c.cueveeirirrireereeieissiseesesessssssssssesssssssssssssesssssssssssssssssssens 38

Fastighetskonsekvensbeskrivning



Planbeskrivning Altabergs 5(39)
verksamhetsomrade

NACKA SAMRADSHANDLING

Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att moéjliggora nya ytor £6r verksamheter, kontor och viss smaskalig
handel p4 naturmark i Altabergs verksamhetsomride. Omridet ska utformas si att det samspelar
med det befintliga verksamhetsomradet. Vidare ska natur- och rekreationsvirden beaktas och en
virdig entré till Storkallans kapell och krematorium behallas.

Bakgrund och huvuddrag

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

Planomradet utgors idag av obebyged naturmark samt befintliga industrifastigheter 1 nira
anslutning till Storkillans kapell och krematorium samt bostadsomradet Altadalen. Det befintliga
verksamhetsomradet har utformats med omsorg i gestaltning av allman platsmark samt
bebyggelse och markplanering for att ta hiansyn till Storkillans kapell och krematorium. Avsikten
ar att bibehalla samma inriktning 1 detta planforslag.

I gillande detaljplaner f6r verksamhetsomradet finns outnyttjade markomraden som vid tiden f6r
detaljplanernas framtagande ansetts vardefulla da de bidrar till landskapsbilden samt 4r en trivsam
milj6 f6r boende och arbetande i omridet. Efterfragan pa nya verksamhetsytor var vid tiden inte
av den omfattning som kunde motivera en hégre exploatering av verksamhetsytor. Da flera
verksamhetsutévare i omradet visat intresse fOr att utoka sina verksamheter och efterfragan av
verksamhetsytor idag dr stort, omprovas nu delar av naturmarken for etablering och utékning av
verksamheter.

Planférslaget mojliggdr kvartersmark for nyetablering och expandering av verksamheter pa
befintlig naturmark. Cirka 40 procent av naturmarken inom planomradet bevaras som allméin
platsmark. Det tvirgaende naturstraket genom verksamhetsomradet bevaras som ett viktigt gront
inslag med rekreativa virden. Stigen genom naturomradet kopplar samman ett system av stigar
som stricker sig frin Altaberget till Storkillan.

Planhandlingar och underlag

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM den 23 mars 2021. Planférslaget ar
dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1
januari 2015.
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Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet it
huvudprojektledare, miljoplanerare, landskapsarkitekt, ekolog, antikvarie, kommunikator,
trafikplanerare, bullerexpert, forrittningslantmatare, karttekniker och projektkoordinator.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
¢ Detaljplanekarta med planbestimmelser
¢ Denna planbeskrivning
— Bilaga 1 Fastighetskonsekvensbeskrivning
¢ Fastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

¢ Geo- och miljoutredning (Atrax Energi och miljo AB, 2021-06-24)
¢ Naturvirdesinventering (Pro Natura, 2021-07-07)

* Markteknisk underskning (Byerking AB, 2021-11-26)

¢ Miljoteknisk markundersokning (Trapezia AB, 2022-01-14)

e Utlatande slantrasrisker (Geoskills, 2023-06-02)

¢ Dagvattenutredning (AFRY, 2023-07-03)

e Miljoredovisning (Nacka kommun, 2023-09-05)

Plandata och tidigare stillningstaganden

Nedan beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse f6r detaljplanen.

Lige, areal & markagoforhallande

Planomradet ar belaget i Altaberg, i den sydéstra delen av Alta, med Storkillan i 6ster, Altaberget
i vister, Altadalen i notr samt Tyresévigen och Tyresé kommun i séder. Stérre delen av
planomridet omfattar naturmark inom den kommunala fastigheten Alta 10:1, men iven befintliga
industrifastigheter ingar i planomradet for att mojliggéra utékning av dessa fastigheter.
Planomradet omfattar cirka 29 000 kvadratmeter.
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Storkallafis kapell
och krematoridm
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Figur 1: Kartan visar ett flygfoto 6ver planomradet. Réd streckad linje anger planomradets ungefirliga grins.

Statliga och regionala intressen

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

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Inga riksintressen ligger inom eller i direkt anslutning till planomradet.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) 4r bindande nationella foreskrifter for luftkvaliteten,
fororeningsbelastningen pa ytvatten 1 hav, sjéar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster.
Normerna anger de féroreningsnivaer som manniskor och miljé kan belastas med utan
olagenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MIKKN 6verskrids.

Inga miljokvalitetsnormer bedoms motverkas med aktuellt planférslag.

Mellankommunala intressen

Soder om planomradet och Tyresovigen pagar planarbete 1 Tyresé kommun f6r Lindalshéjden.
Detaljplanen syftar till att skapa ett nytt omrade f6r féretag, drivmedelsstation och brandstation.
Projekten bedéms inte sta i konflikt med varandra.
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Regionala intressen

I Regional utvecklingsplan f6r Stockholm (RUFS) 2050 anges omradet som sekundart
bebyggelseomrade. Det innebir att omradet anses ha potential att kompletteras eller utvecklas,
men ny bebyggelse ska i forsta hand lokaliseras till ligen med hog regional tithet.

Kommunala intressen

Nedan beskrivs de kommunala intressen som péverkar/péaverkas av detaljplanen.

Oversiktlig planering

I gillande 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka antagen 2018, anges f6r planomradet
markanvindningen Arbetsplatsomriden och tekniska anliggningar (A8). Omradet dr saledes avsett for
industrier eller andra verksamheter som inte bér blandas med bostider. F6r omradet finns inga
speciella virden eller intressen dokumenterade.

Planférslaget r forenligt med Gversiktsplanen.

Figur 2, Urklipp fran 6versiktsplanen som visar markanviandning. Réd pil visar ett svagt samband i gronstrukturen.

Gillande detaljplaner

For den norra delen av planomradet giller 1 dagslaget stadsplan 226 som medger sméindustri.
Planen vann laga kraft 1972. For resterande del av planomradet giller detaljplan 480 som medger
smaindustri, kontor och viss handel. Planen vann laga kraft 2010. Ingen av planerna har pagaende
genomforandetid. Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta dessa detaljplaner.
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Figur 3: Stadsplan 226 och detaljplan 480 markerade i turkost.

Miljo- o

ch klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Nacka kommun har antagit en strategi f6r milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i

Nacka.

Syftet med strategin ar att vara vigledande 1 stadsutvecklingen genom att miljo- och

klimatarbetet forankras tidigt i stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena 1

stadsbyggnadsprocessen.

Detaljplanen utgér ett delprojekt av det storre stadsbyggnadsprojektet Altabergs

verksamhetsomrade som dven innehaller utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har

foljande ambitioner formulerats:

1.

Tillgdngliga och utvecklade park- och naturomriaden

Naturmiljoer ska vardas sa att de behaller och utvecklar sin ursprunglighet och
artrikedom samt att den grona infrastrukturen och arters mojlighet till spridning bevaras
och utvecklas. For projekt ska verksamheter utvecklas intill bostadsbebyggelse,
ambitionen ar att bevara naturmark i den utstrackningen sa att offentliga rum och
parkmiljGer fortsatt kan utnyttjas for allmanheten. Offentliga rum och parkmiljoer ska
kunna anvindas av boende, verksamma och besokare. Utformningen behéver ta hinsyn
till det gronstrak som gir mellan Altaberget i vister och Storkillan i Sster.

Hallbart resande och mobilitet

Den tekniska utvecklingen av energieffektiva transportlésningar ska foljas och i sin tur
stodja innovativa 19sningar. Nya bostader, arbetsplatser, skolor, forskolor,
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idrottsanlaggningar och kulturlokaler ska ha god kollektivtrafikforsorjning.
Energianvandningen i transportsektorn och utslippen av vixthusgaser ska minskas bland
annat genom att frimja och stédja fossilfria transportlosningar.

3. Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande

Stadsbyggandet i Nacka ska priglas av lag energianvandning, goda materialval och bra
inomhusmilj6, bland annat via insatser for att energieffektivisera bostider och lokaler vid
ny- och ombyggnation. I projektet ska anvindning av férnyelsebara energikallor fraimjas
och uppmuntras. Nacka ska dven vara sa giftfritt att manniskor eller milj6 inte paverkas
negativt.

4. Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen

Befintlig vixlighet och gronska kan rena dagvattnet och jamna ut fléden och pa sa vis
bidra till att Nacka kan ha livskraftiga sjoar, vatmarker och vattendrag. Férdrojning och
rening av dagvatten ska ske 1 enlighet med kommunens anvisningar och principlésningar
for dagvattenhantering pa kvartersmark och allman plats. Vid behov av synliga
dagvattenlosningar kan de utformas och gestaltas pa ett sitt som bidrar positivt till
biologisk mangfald och upplevelsen av omradet.

5. Hallbar avfallshantering och iterbruk

I genomférandet av detaljplanen ska en hallbar sortering av byggavfall efterstrivas.

Anvindning av aterbrukat material ska uppmuntras och frigan ska tas upp med
fastighetsagare och exploatorer under projektets gang.

6. Anpassning framtida klimat
Anpassning till framtida klimat sker i all planering och genomférande. Aktuella fragor i
projektet kan vara exempelvis hantering av skyfall och 6versvimningar. Att bevara delar
av naturmarken fyller darfér en viktig funktion.

Hur ambitioner avses uppfyllas beskrivs nedan under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande vabrik Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Planomradet dr av begransad omfattning. Planférslaget innebir att naturmark tas i ansprak for
nya verksamhetsytor. Da naturmarken ar beligen inom ett befintligt verksamhetsomrade innebar
det en liten forindring jamfort med dagens anvindning sett ur ett storre sammanhang.

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

Kommunens bedomning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan. En miljébedémning enligt miljébalken behéver dirfor inte goras for detaljplanen.
De miljéfragor som har betydelse f6r projektet undersoks under planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen. Som underlag f6r planbeskrivningen tas en miljéredovisning som redovisar

miljokonsekvenserna fram.

Forutsidttningar och planforslag

Under detta avsnitt beskrivs omradets férutsittningar och planforslaget, med dess konsekvenser,
utifrin olika aspekter.

Overgripande struktur

Planomradet utgors till stora delar av obebyged naturmark inom det befintliga
verksamhetsomradet Altaberg. Inom Altabergs verksamhetsomrade finns idag cirka 30 fastigheter
med varierande storlek fran cirka 900 kvadratmeter upp till 7000 kvadratmeter. De flesta dgs av
privata fastighetsidgare men nagra fastigheter dgs av kommunen och dr upplatna med tomtratt
eller arrendeavtal. Pa fastigheterna finns bland annat bilverkstad, kretsloppscentral, aterforsiljare
och kontor.

Terringen 1 omradet dr varierad dar vissa delar dr forhallandevis plana medan andra delar ar
kuperade. Den centrala delen dr starkt kuperad och med betydande inslag av berg i dagen. Inom
detta omride foreslas tva nya verksamhetsytor vilket innebir att landskapsbilden kommer
paverkas nir marken skall utjimnas och bebyggas med nya verksamhetslokaler. Aven kullen i den
Ostra delen av planomradet dr kuperad. Hir foreslds en ny yta for verksamheter vilket innebir att
delar av kullen kommer att behéva schaktas bort och utjimnas i samband med att ytan
iordningstills.

Planforslaget innebir att cirka 60 procent av naturmarken inom planomradet tas i ansprak for nya
verksamhetsytor samt utékning av befintliga verksamheter (se Figur 4). Eftersom planomradet
ligger i ett befintligt verksamhetsomrade med etablerat gatunit behover marknivaer pa
tillkommande verksamhetsytor anpassas efter det befintliga gatunitet. Det innebir att springning
och schaktning kommer behéva ske f6r att uppna limpliga marknivaer som ansluter till det
befintliga gatunitet. Tillkommande bebyggelse foreslas placeras lings Grustagsvagen och
Orkroken. For de fastigheter i omrade A (se Figur 4) som utékas mojliggdrs nya infarter mot
Grustagsvigen. Den Ostra delen av den befintliga anlagda kullen mellan Storkallans entré och
Orkroken bevaras som visuellt och avskidrmande skydd mellan verksamhetsomradet och
Storkallans kapell och krematorium.
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Lol
Storkillafis kapell
och kfematoridm

%

- Ny verksamhetsyta
Utokning av befintlig verksamhet

Planomradesgrans

Offentliga rum och gronomraden

Naturvirden

En naturvirdesinventering har tagits fram for att utreda vilka virden for biologisk mangfald som
naturmiljén inom planomradet inhyser (Pro Natura, 2021-07-07). Naturmiljén domineras av
tallskog dir de hogst beldgna delarna utgors av hillmarksskog. Det finns dven inslag av gran, ek
och asp. Den centrala delen av planomradet utgor en del av ett omrade som tidigare varit sand-
och grustikt. De virden for biologisk mangfald som identifierats i omradet ér frimst knutna till
tallskog pa sandig mark samt till mager och artrik gris- och ruderatmark. Inga arter som omfattas
av artskyddsférordningen har identifierats i omradet.

Inom planomradet har flera olika naturvirdesklasser identifierats (se Figur 5). Ett mindre omrade
som utgdrs av en kulle med anlagd mager grasmark i Ostra delen av planomradet har bedémts ha
ett hogt naturvirde (naturvirdesklass 2). Hir dr naturvirdena kopplade till artrik och mager
grismark med viktiga virdvixter och hivdindikatorer samt inslag av jordblottor. Omradets
biotopvirden bedéms ge goda forutsittningar tor insektslivet.
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Ett omride med tallskog pa sandig mark i vistra delen av planomradet har bedémts ha ett

patagligt naturvirde (naturvardesklass 3). I detta omrade dr naturvirdena kopplade till tallskog pa
sandig mark med forekomst av flera naturvardsarter varav tva rodlistade, tallticka och kolflarnlav.
Slutligen har en del av vigrenen lings Orkroken identifierats ha rik blomning och bedémts ha ett

patagligt naturvirde (naturvirdesklass 3). Hir dr naturvirdena kopplade till den rika blomningen
med gott om virdvixter for insekter.

eckenforklarlng

_ — Planomradesgrans

NVI Altaberg
= || Naturvdrdesklass 2 - Hogt naturvérde

== | Naturvirdesklass 3 - Patagligt naturvarde
9 | | Naturvirdesklass 4 - Visst naturvérde
[ | Ovrig mark - Lagt naturvirde

Figur 5: Karta som visar avgriansade naturvirdesobjekt och naturvirdesklass inom planomridet.

Skogsomradet i mitten av planomradet ingar delvis i ett lokalt spridningssamband f6r gammal
barrskog. Ur ett stérre geografiskt perspektiv ar omradets tallvirden beroende av omgivande
landskap och bidrar till att manga arter har maojlighet att sprida sig mellan limpliga habitat.

Cirka 40 procent av naturmarken inom planomradet féreslas bevaras som allmin platsmark.

Detta omrade ligger i mitten av planomradet och regleras med markanvindningen NATUR.

| NATUR | Natur.

Genom att bevara naturmarken i mitten av planomradet kan lokala naturvirden och
landskapsekologiska funktioner till viss del behallas. Det lokala spridningssambandet for arter
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knutna till gammal barrskog bedoéms inte paverkas nimnvirt. Utover det bevaras dven det system
av stigar som stricker sig fran Altaberget, genom Altabergs verksamhetsomride och fram till
Storkillans vindplan (se Figur 6). Naturomradet kan saledes fortsatt nyttjas rekreativt av
arbetande i verksamhetsomradet eller 6vriga besokare. Stigen genom naturomradet 1 mitten av
planomradet kommer fa en ny dragning nir planforslaget genomfors, dd delar av stigen ligger

inom mark som planeras for verksamheter.

De nya verksamhetsytornas placering har anpassats for att minska intranget pa natur- och
rekreationsvirden. Vidare regleras dven placering av bebyggelse inom kvartersmark med
bestimmelsen ”’prickmark’ som innebir att marken inte far férses med byggnad. Inom
7prickmark” far dock plank och stédmurar uppfoéras samt dagvattenlosningar placeras.

[~ - | Marken farinte forses med byggnad

For att tydliggora grinsen mellan kvartersmark och naturmark i den centrala delen av
planomradet samt for att minimera risken for fallolyckor ska fastighetsdgare eller tomtrattshavare
uppfora stingsel mot mark betecknad med "NATUR”.

b ¢ - o 4 Stangsel ska finnas
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Trygghet

Idag finns en stor variation av olika verksamheter 1 omradet. Ut6ver industri och kontor finns
bland annat gym, frisersalong, restaurang och sportaktiviteter vilket bidrar till rorelse i omradet
aven pa kvallstid och pa helger. Nattetid vistas dock manniskor generellt inte i
verksamhetsomriden, si dr fallet 4ven hir.

Planforslaget mojliggor etablering av fler verksamheter pa naturmark som i dagsldget édr obelyst,
vilket kan bidra till 6kad trygghet i omradet da antalet mérka hérn reduceras och sikten
torbattras. Etablering av fler verksamheter 6kar dven rorelsen i omradet vilket kan bidra till den
sociala kontrollen och ha en positiv inverkan pa trygghetsupplevelsen. Gang- och cykelvignatet
ar val utbyggt och belyst och det finns flertalet 6vergangsstillen.

Landskapsbild och kulturmiljo

Planomradet utgjorde tidigare en del av den rullstensas som stricker sig 1 ett nordsydligt strak
fran Kolaringen i norra Alta till Visterhaninge. Naturomradet i mitten av planomréadet ir en rest
av rullstensasen och bar saledes pa spar fran denna struktur. Innan det blev ett
verksamhetsomrade anvindes platsen som motocrossbana och dessférinnan var omradet under
en lingre tid en stor grustidkt. Den kuperade marken har dirmed genomgatt férandringar av olika
slag, sa som springningar, grivningar och omfordelning av tiktmassor. Idag ar platsens
landskapsbild priglad av tva tidsperspektiv - den naturligt kuperade marken som ar en rest av en
rullstensds, och den samtida, medvetet gestaltade natur- och parkmarken som inkluderar bland
annat en anlagd kulle. Generellt domineras intrycket av naturen av tallar i olika aldrar, vilket
hinger thop med rullstensasens karaktirsdrag och dirmed landskapsbilden i stort.

Verksamhetsomradets kulturmiljévirden hor nidra samman med landskapsbilden genom den
medvetna omgestaltningen av en tidigare grustikt i samband med anliggandet av
verksamhetsomradet. Ett av malen med gestaltningen har varit att skapa en virdig entré till
Storkillans kapell och krematorium. Omradet dr omsorgsfullt gestaltad med tallar som
dominerande tridslag dven i1 de anlagda delarna (se Figur 7). I planforslaget foreslas ny
verksamhetsmark 1 vistra delen av den anlagda kullen, den 6stra delen av kullen samt tallarna
bevaras som visuellt skydd mellan begravningsplatsen och den nya bebyggelsen.

Storkillans kapell och krematorium som ligger Oster om planomradet invigdes 1970. Arkitekten
som ritat det karaktiristiska byggnadsverket i tegel och cortenstal 4r Wolfgang Huebner. De tva
kapellen utmarks av en stram men samtidigt vilsam arkitektur som samspelar med den omgivande
talldominerade naturen. Begravningsplatsens ar gestaltad av landskapsarkitekten Gunnar
Martinsson, som likt Huebner lyckats framhiéva platsen karaktar.
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Figur 7: Anlagd kulle och vall vid Storkillans entré.

Bebyggelse

Inom planomradet finns viss bebyggelse i form av verksamhetslokaler f6r bland annat
bilverkstad, aterforsiljare och kontor. I den norra delen tillkom byggnaderna under 1970-talet
och har sedan dess byggts till i omgangar. I den sodra delen av planomradet tillkom byggnaderna
under 2010-talet i samband med genomférandet av detaljplan 480.

Markanvindning

Planférslaget mojligeor cirka 22 000 kvadratmeter kvartersmark, dar cirka 12 000 kvadratmeter dr
ny verksamhetsyta och resterande cirka 10 000 kvadratmeter ir befintlig verksamhetsyta som
bekriftas genom planforslaget. Planen medger markanvandningarna verksamheter (Z), kontor
(K) och detaljhandel utom handel med livsmedel och skrymmande varor (Hy).

| H, | Detaljhandel utom handel med livsmedel och
skrymmande varor.

I K |  Kontor.

| z | Verksamheter.

Anvindningen verksamheter innefattar service, lager och tillverkning med tillhérande f6rsiljning,
partihandel samt annan jimférlig verksamhet med begrinsad omgivningspaverkan. Aven
komplement till verksamheten inryms i markanvindningen. Kontor tillater kontor,
tjansteverksamhet och annan liknande verksamhet med begrinsad eller ingen varuhantering.
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Komplement till kontorsverksamhet ingar ocksa 1 markanvindningen. For vissa omraden har
anvindningen verksamheter och kontor kombinerats. Detta m6jliggér £6r en flexibel anvindning
dir exempelvis olika vaningsplan eller delar av lokaler kan anvandas f6r olika andamal.

Detaljhandel utom handel med livsmedel och skrymmande varor innefattar sidan handel som
inte sker med livsmedel eller med sillanképsvaror med stort ytkrav per sild enhet sisom
forsiljning av bilar, byggvaror eller mobler.

Markanvandningen handel har preciserats till att utesluta bade handel med livsmedel och med
skrymmande varor. Begrinsningen utgar fran gillande 6versiktsplan Hdallbar framtid i Nacka
antagen 2018, samt detaljplaneprogram for Alta centrum antaget 2015. 1 6versiktsplanen finns en
stadsbyggnadsstrategi som handlar om att utveckla Nackas lokala centrum, tillkommande handel
inom planomradet ska dirfor inte motverka utvecklingen av det lokala handelsutbudet i Alta
centrum. Vidare bor handel med livsmedel dven lokaliseras i omraden med god tillgianglighet till
kollektivtrafik samt med tillrickliga ytor f6r parkering. Handel med skrymmande varor bor
lokaliseras i omraden med tillrickliga ytor f6r parkering samt hantering och leverans av varor.

Byggritt

En byggritt 4r den maximala graden av bebyggelse som tillats. Byggritten styr byggnadsvolym
och typ av bebyggelse. I denna detaljplan foéreslas byggritter hallas flexibla f6r att mojliggora olika
typer av bebyggelse som passar olika verksamheter och f6r att mojligedra en flexibel
fastighetsindelning inom kvartersmark.

Bebyggelsens omfattning regleras med hégsta tillitna hojd uttryckt som nockh6jd. Med nockhéjd
menas takkonstruktionens hogsta punkt. Hojdbegransningen har anpassats till omkringliggande
byggnader och bestimmelser 1 gillande planer f6r att samspela med det befintliga
verksamhetsomradet. Hojdbegrinsningen har dven anpassats for att bibehalla en virdig entré till
Storkallans kapell och krematorium. Fér omrade E (se Figur 4) har hogsta nockh6jd bestamts sa
att framtida bebyggelse doljs bakom tallarna pa toppen av kullen, vilket reducerar paverkan pa
landskapsbilden sett frin Storkillans vig.

h, Hogsta nockhdjd ar 8.0 meter
h, Hogsta nockhdjd ar 9.0 meter
h, Hogsta nockhdjd ar 11.0 meter

Utover angiven hégsta nockhéjd far mindre byggnadsdelar sticka upp, exempelvis mindre delar
av ventilationsutrymmen, hisstoppar eller liknande. Dessa byggnadsdelar ska dock inte vara av
sadan omfattning att de uppfattas volymskapande eller som en ytterligare vaning.
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Teknisk infrastruktur

For att forsorja den nya bebyggelsen behovs vissa atgirder vilket beskrivs utforligare nedan.

Gator och trafik

De nya verksamhetsytorna nas via befintligt vignat. Beroende pa hur den framtida
fastighetsindelningen blir kan gemensamhetsanliggningar eller servitut beh6va bildas f6r
angOring av fastigheterna. De nya utfarterna ska ha goda siktférhallanden, varfor utfarter inte ska
placeras 1 kurvor eller f6r nira korsningar. I planférslaget regleras kvartersmark mot gata med
”prickmark” som innebir att marken inte far férses med byggnad. Syftet ar att sikerstilla god sikt
och frimja trafiksakerheten i omradet.

[ ] Marken farinte férses med byggnad

I den norra delen av planomradet ang6rs fastigheterna via Forradsvigen, vilket innebir att
transporter och 6vrig trafik till och frin fastigheterna behéver passera bostider vid Altadalen
lings Storkillans vig. Planforslaget mojliggor for nya infarter lings Grustagsvagen for de
fastigheter som utvidgas. For att minska negativ miljépaverkan avseende buller och luft f6r
boende lings Storkallans vig foreslas nya infarter ordnas lings Grustagsvigen.

Gadng- och cykelvidg

Planomradet nas till fots via det befintliga gang- och cykelvignitet lings Grustagsvagen och
Orkroken samt via ett system av stigar som stricker sig fran Altaberget, genom planomradet och
fram till vindplatsen vid Storkillans entré. Gang- och cykelvignitet ansluter till omkringliggande
gang- och cykelvagar lings Storkallans vag i norr och Oster samt till Tyres6 kommun séder om
planomradet.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshallplats dr Storkillan som ligger cirka 100 meter Oster om planomradet.
Hallplatsen trafikeras av en linje med ldg turtithet med cirka 2 turer dagligen. Samma linje
trafikeras dock regelbundet till busshallplatsen Sigfridsborgskolan som ligger cirka 500 meter
nordvist om planomradet.

Trafik

Planférslaget bedoms medfora en viss 0kning av trafikflodet till och frin verksamhetsomradet.
Trafikalstringen har berdknats med hjilp av Trafikverkets trafikalstringsverktyg. Riknat per dygn
bedoms trafikalstringen vara cirka 490 fordon/dygn exklusive nyttotrafik och cirka 540
fordon/dygn inklusive nyttotrafik. De lokala gatorna Grustagsvigen och Orkroken ir bada
utformade for betydligt mer dn dagens trafik och upp till 540 fordon/dygn bedéms inte paverka
framkomligheten namnvirt.
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Parkering

Parkering ska ske pa kvartersmark. Tidsbegrinsad besoksparkering finns genom
kantstensparkering p4 allmin platsmark lings Orkroken. Vid bygglovsprévning for verksamheter
ska P-normen ligga i intervallet 12-15 p-platser/1000 m* BTA. Vid bygglovsprovning for kontor
ska P-normen ligga i intervallet 20-25 p-platser/1000 m> BTA. Parkeringsplatser p4 allmin plats
tillgodoser ett allmint behov av angéring, tillginglighet och parkering och kan inte tillgodoriknas
vid bygglov.

Aven cykelparkering ska ske pa kvartersmark. Vid bygglovsprévning f6r verksamheter ska P-
normen for cykel vara minst 10 p-platser/1000 m* BTA. Vid bygglovsprévning fér kontor ska P-
normen for cykel vara minst 20 p-platser/1000 m* BTA.

Teknisk forsorjning

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomride f6r vatten och avlopp och blivande
fastigheter dr avsedda att anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet. Fér de nya
fastigheterna kan nya anslutningspunkter komma att beh6vas. Nastintill hela planomradet ingar 1
verksamhetsomrade for dagvatten och de nya fastigheterna avses att anslutas till allmédnna
ledningar f6r dagvatten. Berdkningar har visat att befintliga dagvattenledningar har bristande
kapacitet, vilket innebir att dagvattenledningsnitet kommer att beh6va forstirkas for att klara
anslutning av nya fastigheter. Fjarrvirmeledningar finns i omradet och méjlighet skulle kunna
finnas att ansluta nya fastigheter till fjirrvirmenatet.

Minst en ny nitstation bedéms behdvas for att f6rsérja de nya verksamheterna inom
planomridet. Inom det befintliga verksamhetsomradet finns en outnyttjad yta planlagd for
transformatorstation séder om Orkroken som kan komma att tas i ansprak i samband med
genomforandet av planforslaget. Transformatorstation for lokalt behov inryms dven i
markanvindningen for verksamheter, vid framtida behov av ytterligare transformatorstation kan
denna siledes placeras pa limplig plats inom mark som foreslds f6r verksamheter.

De utrymmen och ytor som behdvs for avfallshantering ska anordnas inom kvartersmark. Dessa
bor anpassas efter verksamhetsutovarens behov.

Storningar och risker

Planférslaget innebir vissa risker och storningar vilket beskrivs utforligare nedan.

Buller

Planférslaget medger verksamheter som normalt sett inte innebir en storre bullerpaverkan dn
lastning, lossning, viss lastbilstrafik och liknande. Kommunen bedémer saledes att bullret 1
omradet inte kommer 6ka nimnvirt varken frin 6kade trafikfléden eller tillkommande
verksamheter. For att inte forsimra bullersituationen f6r nirliggande bostider bor teknisk
utrustning som hor till verksamheter sasom flidktar, kompressorer och virmepumpar placeras sa
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att dessa riktas bort fran narliggande bostadsbebyggelse. For verksamheter beldgna nira
bostadsbebyggelse lings Storkillans vig inférs en bullerbestimmelse avseende yttre installationer.

m, Verksamheten ska utformas avseende
verksamhetsbuller s& att buller fran yttre installationer
sasom varmepumpar, flaktar och kompressorer inte
overstiger ekvivalent ljudniva 50 dBA klockan
06.00-18.00, 45 dBA klockan 18.00-22.00 och 40 dBA
klockan 22.00-06.00 vid intilliggande
bostadsbyggnaders fasad och uteplats (frifiltsvarde).

Farligt gods

Tyresovagen séder om planomradet utgor sekundir vig for farligt gods. Enligt linsstyrelsens
riskpolicy ska riskhantering beaktas f6r detaljplaner inom 150 meter frin farligt godsled. Da
planomradet dr beldget cirka 130 meter ifran Tyresovigen och avskiljs av flertalet byggnader

bedéms en riskutredning inte behévas.

Luftkvalitet

Luftféroreningssituationen inom planomradet dr idag godtagbar enligt SLB-analys. Partikel- (PM
10) och NO; halterna ligger under nu gillande miljokvalitetsnormer enligt férordningen SES
2010:477 och de nationella miljémalen f6r PM10 och NO; f6r samtliga medelvirdestider (timme,
dygn och ar). Planforslagets paverkan pa luftféroreningshalterna bedéms bli f6rsumbar.

Skyddsplantering

I gillande detaljplan S 226 giller markanvindningen smaindustri (Jm) f6r den norra delen av
planomradet intill Férradsvigen. Smaindustri innebir att verksamheternas omfattning och
beskaffenhet inte far villa oldgenheter f6r nirboende med hinsyn till sundhet, brandsikerhet och
trevnad. I planen finns dven en bestimmelse om utfartsférbud kombinerat med anordnande av
tit hagnad till en ligsta h6jd av tvd meter i yttre fastighetsgrins i syfte att minska storningar for
omgivningen. Detta giller bland annat i korsningen Storkillans vig och Grustagsvigen, dir
bostadsomradet Altadalen ligger p4 andra sidan viigen frin det befintliga smiindustriomradet.

I detta planforslag, som ersitter S 226 inom de ytor som ingar i planomradet, féreslas ett omrade
(n1) langs korsningen for skyddsplantering. Bestimmelsen ersitter saledes befintlig bestimmelse
om utfartsférbud och tit hignad, syftet med skyddsplanteringen ér att minska storningar f6r
nirboende samt att tydliggora utfarten fran fastigheten och férhindra parkering lings Storkillans
vig. Planteringen bor vara minst 0,5 meter hog men det 4r viktigt att den ej 6verstiger 0,8 meter
inom 10 meter fran korsningen da hogre planteringar kan blockera sikt och saledes vara farliga ur
trafiksikerhetssynpunkt. Planteringen bor utféras med Spirea-liknande buskplantering likt andra
sidan Storkillans vig for att erhalla en sammanhallen gestaltning pa bada sidor vigen (se Figur 8).
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N Skyddsplantering ska finnas mot gata. Upplag och
parkering tillats e;.

Al

Figur 8: Plantering lings Storkillans vig med Altadalens bostadsomrade till vinster i bild.
Markens beskaffenhet

Geoteknik

Marken inom omradet utgors huvudsakligen av berg och isilvssediment samt fyllnadsmaterial.
Enligt Sveriges geologiska undersékning finns ingen risk for ras eller skred i omradet, det finns
heller inga dokumenterade skred, ras eller Gvriga jordrérelser i omradet. Utifran information i
utférda markundersékningar bedéms det idag inte foreligga nagon risk for slintras eller erosion
inom omradet (Geoskills, 2023-06-02). Markforutsittningarna bedéms generellt vara goda och
nagra sirskilda atgirder for grundliggning bor inte behovas. D4 inga signifikanta massor
overlagrar bergytan bedéms den lokala grundvattenbildningen vara begrinsad. Foérutsittningarna
tor grundliaggning kommer att detaljstuderas vid projektering av kvartersmark.

Markfororeningar

Markundersokning har genomforts f6r hela planomradet (Trapezia AB, 2022-01-14). Generellt
patraffades laga féroreningshalter som understiger riktvirden f6r mindre kinslig markanvindning
(MKM). Vid den utfyllda kullen som enligt situationsplanen i Figur 4 dr benimnd E har det
tidigare legat en firgfabrik och en cementfabrik. Fabrikerna har rivits och ytan har sedan fyllts ut
med massor frin utbyggnaden av Altadalens bostadsomride. Sanering har utférts efter rivning av
byggnaden, men det dr okint i vilken omfattning och hur kontrollen av denna sanering har gatt
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till. I den norra delen av planomradet som i Figur 4 4r benimnd A finns en bilvirdsverksamhet
och en lackeringsverksamhet. Dessa har klassats med mattlig risk enligt Naturvardsverkets
metodik f6r inventering av fororenade omraden (MIFO). Det bedéms ej férekomma
tororeningar som kan paverka planens genomférbarhet ur ett miljo- och hilsoperspektiv.

Eftersom halterna underskrider riktvirdet f6r mindre kdnslig markanvindning bedéms det,
utifrin nuvarande utredningar, inte krivas saneringsatgirder (utover teknisk schakt) i samband
med utbyggnad inom planomridet. Planforslaget innehaller dock en utékad lovplikt f6r omrade
A och E (se Figur 4) for att sikerstilla att hantering av eventuellt férorenade schaktmassor sker
pa ett korrekt sitt vid utbyggnad.

a Marklov far inte ges for schaktning férran
tillsynsmyndigheten godkant avhjalpandeatgérder
géllande markféroreningar. Marklov fér sanering kravs
e].

a Bygglov far inte ges for nybyggnation férran
tillsynsmyndigheten har godként avhjélpningsatgarder
avseende markfororeningar.

Provtagning av grundvatten har inte genomforts i omrade E dir firgfabriken tidigare lag. For att
avfirda att flyktiga férorenade dmnen som kan paverka inomhusluft forekommer inom detta
omrade bor grundvattenprovtagning utforas infor granskningsskedet.

Sulfider

Hoga svavelhalter kan forekomma naturligt 1 berg, jordar eller sediment. Berggrunden har
undersokts for att utreda huruvida den innehaller f6rh6jda svavelhalter (Trapezia AB, 2022-01-
14). Resultaten visar att samtliga undersokta material uppvisar icke-syraproducerande potential
eller har lag risk att vara syraproducerande. Utifran filtundersokningar och SGU:s jordartkarta ar
risken for férekomst av lera och dirmed sulfidlera mycket liten. Ytterligare provtagning av
sulfidberg kan behovas 1 projekteringsskede.

Dagvatten, grundvatten och skyfall

Dagvatten

Nistintill hela planomrédet tillhor verksamhetsomrade f6r dagvatten dir Nacka vatten och avfall
AB (NVOA) ir huvudman, med undantag for den befintliga naturmarken i den norra delen.
Dagvatten frin planomridet avvattnas till Altasjon och Albysjén. Dagvatten frin den norra delen
av planomradet leds via ledningar utan rening till Altasjon. Dagvatten fran resterande delar av
planomradet leds via ledningar till ett utlopp i Storkillans vig for att sedan fortsitta via diken till
Fnyskdiket som avleds till Kolardammen f6r rening av dagvatten. Slutligen nar detta vatten
Albysjén som har senare utlopp i Ostersjon. Av uppmitta grundvattenfléden kan det konstateras
att grundvattnet troligen ror sig i nordostlig riktning mot Fnyskdiket.
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Altasjon klassas som vattenférekomst och har siledes uppstillda mal f6r miljokvalitetsnormer
(MKN). Sjon har dalig ekologisk status dir utslagsgivande miljokonsekvenstyp dr 6vergédning.
Det amne som inte uppnar god status dr icke-dioxinlika PCB:er. God ekologisk status ska vara
uppfylld senast 2027. God kemisk status ar ej heller uppfylld pa grund av att gransvirdena for de
prioriterade dmnena kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids.

Albysjon dr inte utpekad som vattenférekomst enligt Vattendirektivet. Vatten fran Albysjon
rinner dock vidare till Tyresan som ir klassad som vattenférekomst och omfattas av
miljokvalitetsnormer. Tyresan har otillfredstillande ekologisk status vilket baseras pa
miljokonsekvenstypen morfologiska férandringar och kontinuitet. God ekologisk status ska vara
uppfylld senast 2033. God kemisk ytvattenstatus ar ej uppfylld da grinsvardena for de
prioriterade amnena PFOS, kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids
1 vattenforekomsten. For PFOS finns en sirskild tidsfrist till ar 2027.

Planférslaget innebir att stora delar av befintlig naturmark kommer att ersittas med hardgjorda
ytor, vilket innebir att féroreningshalter och féroreningsmingder kommer att 6ka jimfort med
nuldget. En dagvattenutredning har dirfor tagits fram som ett underlag till detaljplanen (AFRY,
2023-07-03). I utredningen foreslas 6versiktliga atgarder for att hantera 6kade dagvattenfloden
och féroreningsmangder.

For att uppna Nacka kommuns dagvattenstrategi och riktlinjer behover dagvatten frin
planomradet hanteras. Méjligheten att uppna miljckvalitetsnormerna for recipienterna Altasjon
respektive Tyresan far inte forsamras till f6ljd av planforslaget. Enligt kommunens
dagvattenstrategi ska dagvatten f6rdrojas och renas pa kvartersmark genom lokalt
omhindertagande av dagvatten (LOD) innan det leds vidare till det allmédnna
dagvattenledningsnitet. Dagvattenhanteringen inom kvartersmark ska dimensioneras sa att de
forsta 10 millimetrarna regn kan férdréjas och renas. Vidare ska dagvattnet foretridesvis renas
och fordrojas genom grona 19sningar sisom regnbiddar/vixtbiaddar. For att sikerstalla att detta
genomfors infors foljande bestimmelse i plankartan.

Kvartersmark ska utformas med véxtbdddar som klarar férdrgjning av de
férsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor

For att fordr6ja och rena dagvatten pa kvartersmark i den norra delen av planomradet som
avrinner till Altasjon foreslas att vixtbiddar anliggs inom respektive fastighet. For resterande
kvartersmark som avrinner till Tyresan féreslas tvastegsrening i form av ett makadamdike som
seriekopplas till vaxtbddd. Med foreslagen dagvattenhantering eller likvirdiga 16sningar forsvaras
inte mojligheterna att uppna miljckvalitetsnormerna for vatten till f6ljd av planforslaget.

Grundvatten
Utifran underlag som inhimtas fran niromradets inmitta brunnar samt de bedomningar som
Sveriges geologiska undersckning (SGU) gjort for naromradets geologiska férutsittningar gors
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bedéms den eventuella grundvattenytan befinna sig cirka 6 meter under Orkroken och
Grustagsvigen som omger omradet. Den planerade hojdsittningen f6r de nya verksamhetsytorna
innebdr att springning kommer ske. Den nya hojdsittningen kommer att ligga strax 6ver befintlig
gatuniva vilket innebar att berget inte kommer att springas ned till grundvattennivan. Ingen
storre paverkan pa grundvattenfléden forvintas saledes till £6ljd av springning. Detaljplanen
bedoms heller inte paverka uttagsmojligheter av grundvatten inom planomradet.

Norr om planomradet ligger grundvattenférekomsten Sandasjon Sédra. Da det sannolikt
existerar en grundvattendelare mellan planomridet och grundvattenférekomsten bedéms
grundvattenfléden vara huvudsakligen Osterut. Planforslagets genomforande forvintas inte
medféra nagon oligenhet fér grundvattenférekomsten Sandasjon Sodra. Atgirdsforslaget for
hantering av dagvatten reducerar féroreningshalter, samma antagande gors saledes for eventuella
grundvattenfldden.

Skyfall

Planomradet ligger forhallandevis hogt 1 terrdngen jamfort med omkringliggande omraden och
har ddrfor 1 princip inget tillrinnande dagvatten. Enligt kommunens dagvattensstrategi ska skyfall
avledas ytligt genom hoéjdsittning av markytan till platser som ar limpliga att ta emot vattnet, eller
dir det gér minst skada. Skyfall fran planomradet avrinner ytligt huvudsakligen till en lagpunkt
mellan Storkillans vig och Orkroken. For att inte forvirra situationen efter genomforande av
planforslaget behover hojdsittning inom nya verksamhetsytor utformas sa att skyfall inte leds till
lagpunkten.

I dagvattenutredningen (AFRY, 2023-07-03) har en skyfallsanalys genomforts i verktyget Scalgo
Live for ett 50 millimeter regn. Héjdmodellen har anpassats efter de nya verksamhetsytorna for
att analysera fléden och avrinningsvagar efter exploatering. Analysen visar att om marken inom
omrade B (se Figur 4) hojdsatts pa en ligsta niva av +55 meter 6ver nollplan samt med lutning
mot Grustagsvigen sa blir inte utbredning eller nivaer av dversvimning i lagpunkten virre efter
exploatering jamfort med befintlig situation. For att sakerstilla denna hojdsittning infors
bestimmelse om markens ldgsta héjd 6ver nollplanet inom detta omrade (n,). Det ér viktigt att
marken sedan hojdsitts med nedatlutning visterut mot Grustagsvigen.

n, Markens hdjd far inte vara I1&gre &n 55 meter éver
nollplanet.

Dir Orkroken har sin ligpunkt finns en elnitsstation som riskerar att bli Gversvimmad vid ett
skyfall. Elnitsstationen ligger utanfor planomradet men det dr viktigt att exploatering inom
planomradet inte férvirrar Oversvimningsrisken. Vid analys i Scalgo Live (AFRY, 2023-07-03)
konstateras att den volym som behover fordréjas inom planomradet for att inte forvirra
situationen vid ett framtida 100-drsregn med klimatfaktor 1,25 ér 82 kubikmeter. For att
sikerstalla att planens genomforande inte forvirrar situationen foreslas en bestimmelse om skydd
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mot storningar i syfte att fordréja minst 90 kubikmeter dagvatten inom ligpunktens
avrinningsomrade (my). Bestimmelsen kombineras med en bestimmelse om villkor om lov som
siakerstaller att bygglov inte far ges forrin fordréjningsytan genomforts (as).

m, Omréadet ska utformas med nedsénkt yta som kan
férdréja minst 90 kubikmeter dagvatten.

a; Bygglov far inte ges for nybyggnation f6rran
skyddsatgarden m2 genomforts.

Det ar viktigt att omkringliggande mark hojdsitts sa att dagvatten leds till f6rdr6jningsytan vid
skyfall. Férdrojningsytan kan med fordel utformas med genomslapplig markbeldggning for att
oka infiltration och f6rdrojning och bidra till en god dagvattenhantering, med sadan utformning
kan ytan anvindas till exempelvis parkering férutom vid kraftiga skyfall da vatten kan bli
stiendes.

Sa genomfors planen

For genomforandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga atgarder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanliggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ér avsedd att genomféras. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som behévs f6r
att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad kvartal 4 2023
Granskning kvartal 2 2024
Antagande i kommunfullmiktige kvartal 4 2024
Laga kraft tidigast* kvartal 1 2025

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Genomforande

Utbyggnaden forvintas ske genom tre etapper:

e FBtapp 1: Berorda ledningsiagare genomfor flytt av befintliga ledningar inom omradet.
Nacka vatten och avfall AB genomfér vid behov uppdimensionering av befintlig
anldggning for vatten, spillvatten och dagvatten samt upprittar forbindelsepunkter f6r
nya fastigheter. Kommunen ansvarar for att flytta befintlig gangstig inom naturmarken
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som paverkas inom omradet fOr att sikerstilla allmidnhetens mojlighet att réra sig igenom
omradet.

e Etapp 2: Gulmarkerad kvartersmark enligt Figur 9 nedan kan tilltridas av fastighetsigare
efter det att képen av marken gatt igenom. Fastighetsigare bygger nya verksamhetslokaler
och nédvindiga anliggningar inom kvartersmarken, saisom tex parkering och
dagvattenanlaggning. Kommunen markférbereder den kvartersmark som ar
gronmarkerad 1 Figur 9 nedan. Skyfallsatgirden m, genomférs i samband med
markforberedande atgirder.

e FBtapp 3: Nya fastighetsigare tilltrider den gronmarkerade marken enligt Figur 9 nedan.
Diirefter bygger nya fastighetsidgare nya verksamhetslokaler och nédvindiga anliggningar

inom kvartersmarken, sisom tex parkering och dagvattenanliggning.

v
Storkillafs kapell
och kFematoridm

- Ny verksamhetsyta
Utdkning av befintlig verksamhet

Planomradesgrans

__fyresovagen T g

Figur 9: Gul mark kan tilltrddas i etapp 2, gron mark kan tilltridas i etapp 3.

Utbyggnad av kvartersmark enligt planforslaget kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft.
Atgirder i etapp 1 kan tidigast pibétjas under kvartal 1 2025 under férutsittning att detaljplanen
inte 6verklagas.
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Enskilt byggande, det vill sdga ansékan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft.
Fastigheterna kan anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet (VA) efter det VA-
utbyggnaden ir klar och férbindelsepunkt dr upprittad och slutbesiktigad. For fastigheter som
forvirvar tillskottsmark ska befintlig anslutningspunkt anvindas.

Genomférandetid

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggratt i enlighet med planen.
Efter genomforandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den andras, ersitts eller
upphivs. Genomforandetiden dr 10 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allmin plats menas den som ansvarar f6r och bekostar anliggande samt drift
och underhall av det omrade som den allmédnna platsen avser. Vad som i detaljplanen ir allmin
plats framgar av plankartan.

Nacka kommun ar huvudman f6r allmin plats enligt detaljplanen.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarstérdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.
Allmanna anldggningar

Vatten- och spillvatten

Hela planomradet ingar i 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. Fastighetsigare ansvarar for att ansluta sig till angiven
torbindelsepunkt och anligga enskilda vatten- och spillvattensledningar inom den egna
fastigheten.

Dagvatten

Nistintill hela planomradet ingér i verksamhetsomride f6r dagvatten vilket innebar att Nacka
vatten och avfall AB ansvarar f6r dagvattenavledningen inom omradet. Den befintliga
naturmarken inom norra delen av planomradet ingar inte i verksamhetsomrade for dagvatten,
vilket beh6ver dndras 1 samband med genomférandet av detaljplanen. Inom kvartersmark ar det
fastighetsdgarens ansvar att se till att dagvatten som inte infiltreras leds till angiven
torbindelsepunkt. Fastighetsigare ansvarar for anliggande och upprustning samt drift och
underhall av samtliga anldggningar pa den egna fastigheten, till exempel dagvattenmagasin, diken,
dagvattenledningar och vaxtbiddar.
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Elforsorjning, telendt och fiberndt

Nacka Energi AB dr huvudman f6r utbyggnad och skotsel av det lokala elnitet. En ny
transformatorstation kommer att beh6vas i samband med genomférandet av planforslaget, inom
detaljplan 480 finns en utpekad plats for transformatorstation vid den sydostra delen av
Orkroken.

Stadsndtsbolaget har ledningar inom planomradet som kan komma att behova flyttas i samband
med genomférandet av detaljplanen.

Skanova har ledningar inom planomradet som kan komma att behéva flyttas 1 samband med
genomforandet av detaljplanen.

Fjdrrvdrme

Fjarrvirmeledningar dr utbyggda i Grustagsvigen. Vattenfall ar huvudman for dessa ledningar.

Kvartersmark

Inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsigare f6r anldggande, upprustning och
torvaltning av samtliga anldggningar pa den egna fastigheten, till exempel dagvattenanldggningar,
diken och dagvattenledningar.

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.

Avtal

Processen f6r markforsiljningen dr dnnu ej fastslagen, dirav redovisas nedan avtal som kan
komma att tecknas och som har betydelse f6r genomférandet av planen.

Markanvisningsavtal

En markanvisning ir en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor f6rhandla med
kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for
bebyggande. Markanvisningsavtalet innehaller de férutsittningar, férutom kopeskillingen, som
kommunen stiller upp for att kbparen ska fa ta over fastigheten.

Markgenomforandeavtal

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

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

Tomtrittsavtal

Ett tomtrittsavtal ska tecknas da kommunen ska uppliata mark som tomtritt och foljer ofta ett
markanvisningsavtal. Innehavaren av tomtritten far betala en avgift (en sa kallad tomtrittsavgild)
for att nyttja marken. Tomtrittsavtalet reglerar tomtrittsavgild, areal, andamal, bygglov,
upplatelser, anslutningsavgifter, viten med mera.

Kopekontrakt och képebrev

Ett kopekontrakt reglerar vilken fastighet som ska siljas, pris, villkor och uppgifter om kopare
och siljare. Ett kopebrev upprittas i samband med att kopeskillingen (priset) betalas och kan
anvindas som ett kvitto pa att kopeskillingen ar betalad. Képebrevet kan anvindas nir képaren
soker lagfart fOr fastigheten.

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

kommun.

Tekniska fragor

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

Vatten och spillvatten

Kapaciteten 1 befintliga vatten- och avloppsnitet ska utredas i ett senare skede. Befintliga
ledningar finns dragna lings Grustagsvigen, Orkroken och Férradsvigen. For vissa fastigheter
finns befintliga anslutningspunkter, framtida anslutningspunkter f6r nya fastigheter kommer att
utredas i ett senare skede.

Dagvatten

Inom mark som idag édr planlagd som allmin plats finns befintliga dagvattenledningar. Vid flytt av
dessa ledningar i samband med att marken dvergar fran allmin plats till kvartersmark ar det
viktigt att sdkerstalla att avrinningsomraden bibehalls.

Kvartersmark hojdsitts och utformas sa att fastigheter och andra samhaillsviktiga funktioner inte
éversvimmas vid ett skyfall med aterkomsttid 100 ar med klimatfaktor 1,25. Atgirder fér rening
och férdrojning av dagvatten inom kvartersmark, sisom dagvattenmagasin och andra LOD-
atgirder, regleras frimst genom avtal med respektive fastighetsagare.

Berikningar har visat att befintliga dagvattenledningar har bristande kapacitet, vilket innebar att
dagvattenledningsnitet kommer att behova férstirkas for att klara anslutning av nya fastigheter.
Eventuellt behov av ytterligare fordréjningsmagasin behéver utredas infor granskningsskedet.
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Vintervighallning

Vintervighallningen inom allmin plats forvintas vara oférindrad till £6ljd av planforslaget.

El, tele och fiber

Varje ledningsigare ansvarar for utbyggnad av sina ledningar.

Varme
Eventuell anslutning till fjarrvirmenitet kommer utredas i ett senare skede. Fjarrvirmeledningar
finns idag i niromradet.

Avfall

Det ar varje fastighetsigares 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, sisom elavfall, farligt avfall och
textilier. Avfallet frain verksamheter ska kunna hanteras separat fran eventuella hushallsavfall,
bade gallande rest- och matavfall och Gvriga avfallsslag som kan uppkomma.

Sérskild hdnsyn under byggnadstiden
Vid sprangnings- och schaktningsarbetet behéver hinsyn tas till nirboende, nirliggande
verksamhetsutévare samt till Storkillans begravningsplats.

Fororenade massor och sulfider

Det finns en lag risk att bergmassan inom planomradet innehaller sulfider. Dir springning ska
ske behover stillning tas till huruvida bergmassor kan ateranvindas eller om de maste kéras till
deponi.

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 dr dock inte bindande f6r
lantmiterimyndigheten vid provning i kommande lantmiteriforrittningar och det kan i vissa fall
finnas andra mojliga atgarder att vidta fOr att genomféra en viss del av planen.

For markomriden som 4gs av Nacka kommun inom fastigheten Alta 10:1 och som i detaljplanen
utgors av kvartersmark kommer markéverforingar regleras i markgenomférandeavtal och
markoverlatelseavtal. I planforslaget foreslas fem omraden for verksamhetsytor som i Figur 10 ar
betecknade A-E. I detaljplanen regleras inte de nya fastigheternas utbredning eller antal da det
beror pa vilken typ av verksamhet som kommer att bedrivas inom omradet.
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Figur 10: Delomriden som foreslds som ny kvartersmark i planforslaget.

Omrade A ir tinkt att Gverforas till de befintliga intilliggande fastigheterna Alta 37:28, 37:33 och
37:34 inom planomradet. Mojlighet finns att ordna infart fran Grustagsvigen, det kan bli aktuellt
att skapa gemensamhetsanliggning eller servitut ifall fastighetsagare vill ordna gemensam infart.

Omrade B ir tinkt att 6verforas till fastigheten Alta 10:36 inom planomradet.

Omrade C och D ir stérre omraden om cirka 4800 kvadratmeter respektive cirka 3400
kvadratmeter som ir tinkta att avstyckas frin den kommunala fastigheten Alta 10:1. Givet
omradenas storlek dr det sannolikt att flera fastigheter kan bildas. Nya infarter f6r omrade C kan
ordnas lings Orkroken och Grustagsvigen och fér omriade D lings Orkroken. Det kan bli
aktuellt att skapa gemensamhetsanliggning eller servitut ifall fastighetsigare vill ordna gemensam
infart.

Omrade E dr ett omrdde om cirka 1400 kvadratmeter som ér tinkt att avstyckas fran den
kommunala fastigheten Alta 10:1. Givet omradets storlek ir det sannolikt att omradet endast
kommer att utgbra en ny fastighet. Infart sker limpligen via befintlig gemensamhetsanliggning
for vig, Alta GA:77 (se Figur 11), som kan komma att behéva omprovas nir avstyckning
genomfors.

| &

Crkroken

-
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Figur 11: Alta GA:77 markerad i morkgront och omrade E markerad i orange.
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Servitut

Ett servitut dr en rittichet som dr knuten till en viss fastighet. Servitut géller ddrfér oberoende av
vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att f6r dgaren till en
viss fastighet ta vig Over en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmateriférrittning
(officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsidgare (avtalsservitut).

Inom fastigheterna Alta 10:1 och Alta 10:36 samt vissa fastigheter utanfér planomradet finns ett
servitut for kraftledning till forman f6r Vattenfall AB. Inga ledningar finns eller planeras inom
detta omrade, varfor servitutet bor upphavas i forrattning nar planen genomfors.

Gemensamhetsanldggningar

En gemensamhetsanliggning ér en anlidggning som édr gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanliggning provas vid forrittning av
lantmiterimyndigheten med stod av anliggningslagen. I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om
att inritta en gemensamhetsanldggning framgar vad som ingir i anldggningen (till exempel en vig
eller en brunn).

En samfillighetsforening kan bildas for forvaltning av en eller flera gemensamhetsanlaggningar.
Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara f6r underhéll och drift av den eller de
anlidggningar som beskrivs i anliggningsbeslutet.

Om det inte bildas en samfallighetsférening sker forvaltningen av gemensamhetsanliggningen
genom si kallad deldgarfoérvaltning, vilket innebir att alla deltagare i gemensamhetsanlidggningen
maste vara 6verens om de beslut som fattas.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Vardeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdedkningar uppkomma f6r
tillkommande byggritter pa fastigheten Alta 10:1, 10:36, 37:28, 37:33 och 37:34.
Forvintningsviarden for fastigheterna kan uppsta tidigare.

Inlésen och ersattning

De fastigheter som ska belastas av rittigheter sdsom servitut har ritt till kompensation.
Ersittningens storlek bestims 1 lantmateriférrittningen eller genom 6verenskommelser mellan
berorda fastighetsigare.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for l16pande
drift och underhall.
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Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll av allmdn plats

Kommunen stir f6r kostnad och ansvarar f6r den ombyggnation som krivs pa allmin plats, 1
dagsliget endast flytt av befintlig gingstig pa naturmarken. Drift och underhall av allmin plats
stir kommunen for.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll inom kvartersmark
Kostnaden for bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsigare.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av vatten- och spillvattenanldggningar
Nacka vatten och avfall AB dr huvudman fér det allmanna vatten- och avloppsnitet och ansvarar
for utbyggnad, drift och underhall.

Kostnad for dagvattenhantering

Nacka kommun ansvarar f6r omhindertagande och fordréjning av dagvatten pa allman plats.

Respektive fastighetsidgare ansvarar for och bekostar omhindertagande och f6rdréjning av
dagvatten pa respektive fastighet och utbyggnad av anliggningar som krivs for att klara detta.
Fastighetsdgaren ansvarar fOr att ansluta det dagvatten som inte kan infiltreras till angiven
torbindelsepunkt. Fastighetsigare inom omrade som regleras med villkor om lov foér
nybyggnation a, ansvarar f6r och bekostar skyddsatgirden mo.

Nacka vatten och avfall ansvarar f6r och bekostar eventuella kapacitetshéjande dtgirder pa det
allminna dagvattennitet.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av el-, tele- och fiberndt (samt ev fjarrvdrme)

Respektive ledningshavare ansvarar och bekostar utbyggnad av sina ledningar.

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

Forrdttningskostnader

Respektive fastighetsidgare ansvarar for att anséka om och bekosta den fastighetsbildning som
krivs for avstyckning och fastighetsreglering av kommunal mark till kvartersmark. Ovriga
forrittningskostnader som t.ex. bildande av gemensamhetsanldggningar, servitut eller 6vriga
atgirder ansvarar och bekostar respektive fastighetsigare for.

Planavgift

Kommunen anvinder sig av planavgifter enligt taxa for att finansiera arbetet med detaljplanen.
Planavgiften tas ut enligt gillande taxa nir bygglov enligt detaljplanen soks eftersom det ar da
fastighetsagaren anvander sig av den nytta planen gett. Planavgift ska tas ut for de fastigheter som
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torvirvar tillskottsmark (med dagens fastighetsbeteckningar giller det Alta 10:36, 37:28, 37:33
och 37:34. Se Figur 12). For nya fastigheter ska planavgift inte tas ut.
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/
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Figur 12: Fastigheter inringade i r6tt ska betala planavgift.

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

Anslutningsavgifter

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp (VA) samt avgift for avfallshantering betalas av
fastighetsagare till Nacka vatten och avfall enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor. For
fastigheter som forvirvar tillskottsmark ska anslutningsavgift anmélas och betalas av
tastighetsagare till Nacka vatten och avfall AB.

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

Avfallshantering

Respektive fastighetsidgare ansvarar f6r den avfallshantering som krivs for fasticheten.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

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

Miljokonsekvenser

Nackas lokala miljomal
I Nacka kommun finns lokala miljdmal som ar beslutade 1 Nackas miljsprogram 2016-2030. Ett av
malen 4r att Nacka ska bidra till att minska den globala klimatpaverkan genom att sinka sina
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direkta och indirekta utslipp av vixthusgaser. Aktuell detaljplan férvintas inte minimera utslapp
av vixthusgaser. Genomférandet av detaljplanen innebir springning och bortforsling av sten och
berg samt behov av material f6r utbyggnad vilket ger upphov till transporter som Okar utslippen
av vixthusgaser. Vidare fills dven trid som binder koldioxid vilket leder till minskad mangd
biomassa. Den foreslagna markanvindningen férvintas dven leda till 6kat antal transporter till
och frin omridet. Okningen beror till stor del pa vilken typ av verksamheter som etablerar sig
samt hur kollektivtrafikférutsittningarna utvecklas i naromradet. Klimatpéaverkan skulle dven
kunna begrinsas genom energieffektivisering av tillkommande bebyggelse samt hallbar
energif6rsorjning, dessa faktorer kan dock inte styras i detaljplanen.

Ett annat av de lokala malen 4r att Nacka ska ha ett attraktivt och varierat landskap med en
bevarad mangfald av djur och vixter. Planforslaget sikerstiller att cirka 40 procent av
naturmarken inom planomradet bevaras vilket innebdr att lokala naturvirden och
landskapsekologiska funktioner till viss del kan behaéllas. Planférslaget bedéms dock sammantaget
medfora negativ paverkan pa naturmiljon dd naturmark tas i ansprak for nya verksamhetsytor.
Kullen i den 6stra delen av planomradet tas i ansprak f6r verksamhetsyta vilket medfor en risk
for negativ paverkan pa den biologiska mangfalden, dd marken utgérs av en i Nacka
torhallandevis ovanlig biotop 1 form av niringsfattig 6ppen grasmark. Genomférandet av
planforslaget kan dven fa viss negativ paverkan pa de lokala spridningssambanden for arter
knutna till gammal barrskog.

Lokalklimat

Vad giller lokalklimat finns det en risk att detaljplanens genomférande Okar virmedeffekterna da
trid och vegetation ersitts med hirdgjorda ytor. Okningen kan dimpas beroende pa hur mycket
trid och vegetation som tillkommer inom kvartersmarken.

Landskapsbild

Planomradet utgdrs dels av naturligt kuperad mark med gammal tallskog, dels av en nutida
medvetet gestaltad kulle. Planférslaget innebdr en negativ paverkan pa landskapsbilden och den
historiska avlasbarheten, eftersom delar av den kuperade naturmarken foreslas att utjimnas och
ersittas med anlagda ytor och stora industribyggnader. Planforslaget innebdr dven en negativ
paverkan pa landskapsbilden dé delar av den medvetet gestaltade kullen tas i ansprak for
verksamhetsytor. Vidare paverkas landskapsbilden av forlusten av den tallskog som

exploateringen kommer att medfora.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

I planeringen finns alltid ett generellt hallbarhetsarbete som dterspeglas i planens utformning. I
enlighet med kommunens strategi Milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka har
ambitioner inom strategins sex strategiska inriktningar formulerats. Nedan redovisas atgirder
som ir aktuella att vidtas i projektet for att uppna respektive ambition.
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Tillgdngliga och utvecklade park- och naturomriaden

Mojligheten f6r boende, verksamma och besokare att utnyttja det centrala naturomradet i
ett rekreativt syfte kvarstar genom att naturstigen far en ny dragning samt att delar av

naturmarken sparas.

Atgirder som identifierats som inte kan styras i planen, men som kommer att tas upp
med fastighetsidgare och exploatorer under projektets gang presenteras nedan:

- Biotoptak pa den 6stra verksamheten for att begrinsa de negativa effekterna fér
fraimst insektsfauna (och de djur som dr beroende av insekter).

- Grona dagvattenlésningar som frimjar pollinerare.

- Uppmuntra till anvindning av den centrala stigen genom informationsskylt.

Hallbart resande och mobilitet

Kommunen f6r dialog med trafikférvaltningen for att se over
kollektivtrafikforsérjningen.

I planbeskrivningen finns p-tal for cykel inlagt som ska f6ljas vid bygglovsprévning.

Atgirder som identifierats som inte kan styras i planen men som kommer att tas upp med
fastighetsagare och exploatorer under projektets gang presenteras nedan:

- Krav pai ett visst antal laddstolpar.

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande

Detaljplanen sikerstaller att tillkommande bebyggelse i ytan till 6ster inte dominerar
landskapsbilden sett frin Storkillan genom att styra nockhojden till 8 meter.

Genom féljande planbestimmelser: Marklov far inte ges for schaktning forrin tillsynsmyndigheten
godkdnt avhjilpandedtgdrder gallande markfororeningar. Marklov for sanering frdvs ¢f samt Bygglov
far inte ges for nybyggnation forran tillsynsmyndigheten har godkdnt avhjalpningsatgdrder avseende
markfororeningar sikerstills att markféroreningar som kan orsaka skada tas bort i och med
iordningstillandet.

Atgirder som identifierats som inte kan styras i planen men som kommer att tas upp med
fastighetsdgare och exploatorer under projektets gang presenteras nedan:

- Bygga i enlighet med milj6certifieringssystem exempelvis: Svanen eller miljébyggnad
- Uppmuntran till solceller och fjarrvirme
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- Kemikaliekrav: Krav pa att endast accepterade eller rekommenderade produkter i
byggvarubedomningen eller liknande system ska anvindas vid uppférande av byggnad
- Uppmuntra till att anvinda aterbrukat material.

4. Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen

Detaljplanen medfor att féroreningsbelastningen till recipienterna minskar med
foreslagna dagvattenldsningar jamfort med befintlig situation. Detaljplanen sikerstiller
ocksa fordrojning av de forsta 10 mm regnet i 6ppna grona dagvattenlosningar, genom
planbestimmelse: Kvartersmark ska utformas med vixtbiddar som klarar fordrijning av de forsta
10 mm regn fran hiardgjorda ytor.

5. Hallbar avfallshantering och aterbruk

Kommunen har begrinsade moijligheter att styra fragor om avfall pa kvartersmark i
detaljplanen.

Atgirder som identifierats som inte kan styras i planen men som kommer att tas upp med
fastighetsagare och exploatorer under projektets gang presenteras nedan:

- Stilla krav pa att resurs och avfallsriktlinjerna ska foljas vid byggnation.
- Stilla krav pa att byggaktorerna anvinder en viss andel material som gar att byta ut
eller dteranvanda

- Stilla krav pa att byggaktorerna anvinder en viss andel dteranvinda material.

6. Anpassning framtida klimat

Detaljplanen sikerstaller att skyfall inte orsakar skada pa vare sig befintliga eller

tillkommande byggnader samt infrastruktur.

Sociala konsekvenser

Planforslaget befister mojligheten att bruka naturomradet i mitten av planomradet i rekreativt
syfte och sikerstiller tillgangen till bostadsnira natur. Da naturomradet minskar i storlek
forsvagas dock moijligheten till rekreation och lek som konsekvens av planforslaget. Stigen genom
det centrala naturomradet bevaras och far en ny strickning, men med etablering av verksamheter
1 utkanten av naturomradet riskerar stigen att upplevas privat och anvindas mindre. Denna
konsekvens kan minskas genom att tillgangliggtra stigen med skyltar och tydliga entréer.

Etablering av fler verksamheter 6kar aktiviteten och nirvaron 1 omradet vilket kan forstirka den
sociala kontrollen och ha en positiv inverkan pa trygghetsupplevelsen. Vidare reduceras dven
antalet morka horn och sikten forbittras i omradet. Planférslaget bedoms medfoéra en viss 6kning
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av trafikflodet till och fran verksamhetsomradet, vilket kan ha en negativ effekt pa barns trygghet
och trafiksikerhet i allmanhet.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet forvintas som helhet generera ett ekonomiskt Gverskott till Nacka kommun, dock inte
nagot stort Gverskott. Det finns ett stort behov av ny mark for verksamhetsetableringar i
kommunen och detaljplanen méjliggdr nya foretagsetableringar och utvecklingsméjligheter f6r
befintligt niringsliv vilket innebir att nya arbetsplatser tillskapas inom kommunen. Sett ur ett
samhillsekonomiskt perspektiv innebir planforslaget saledes att ekonomiska varden skapas.

Stadsbyggnadsprojektet finansieras av forsiljning av kommunal mark inom planomradet samt
genom planavgift vid bygglov for de fastigheter som forvirvar tillskottsmark. Nacka kommun
kommer att sta for initiala kostnaderna sasom plankostnader (i vintan pa planavgift fran vissa
fastigheter) och iordningsstillande av nya verksamhetsytor. Framtida drift- och
underhallskostnader for allmdnna anliaggningar kommer att belasta kommunen.

Avvigning mellan motstaende intressen

Behovet av ytor for verksamheter i Nacka kommun ir stort och i dagsliget finns inga lediga ytor
planlagda i kommunen for att kunna mota efterfragan. Ett av malomradena i gallande
oversiktsplan handlar om att skapa utvecklingsméjligheter f6r det befintliga niringslivet, vilket
innefattar att tillskapa ytor for verksamheter. Dessa faktorer ligger till grund for detaljplanen.
Planomradet ligger i ett befintligt verksamhetsomrade vilket begrinsar mojliga
markanvindningar, att utvidga verksamhetsomradet och den befintliga anvindningen bedéms
darfor lampligt och naturligt.

Planomradet ligger i nira anslutning till Storkallans kapell och krematorium som ar av
kulturhistoriskt intresse. Vid etableringen av Altabergs verksamhetsomrade bedémdes det viktigt
att bibehalla en virdig entré till Storkillan samt minska intrycket av verksamhetsomradet i
landskapsbilden. Storre delen av den konstgjorda kullen vid Storkallans entré utanfor
planomradet bevaras vilket skymmer bebyggelsen sett fran Storkillan, dirav bedéms
planforslaget inte leda till nagon negativ paverkan pa kulturvirdena kopplade till Storkéllan.

Da naturmark tas 1 ansprak for verksamhetsytor bedéms planférslaget leda till negativa
konsekvenser for naturmiljon. Genom att bevara nistan hilften av naturmarken i mitten av
planomradet kan lokala naturvirden och landskapsekologiska funktioner till viss del behallas.
Kommunen bedémer att behovet av att tillskapa nya verksamhetsytor viger tyngre dn att bevara
naturmarken orord. Med foreslagen exploatering samt bevarandet av naturmark bedéms
paverkan pd natur- och kulturvirden vara acceptabel.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfor for
fastighetsagare inom planomradet.

Genom detaljplanen tillférs nya byggritter och vissa befintliga byggritter utékas. Vissa fastigheter
ges moijlighet att stycka av mark for verksamheter och andra maoijlighet att forvirva tillskottsmark.

I bilaga 1 redovisas de fastighetsrittsliga konsekvenser som uppkommer for respektive fastighet
inom planomradet.

Planenheten

Angela Jonasson Carl Arvidsson
Gruppchef Nacka Planarkitekt



