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Detta ar ett forslag till detaljplan.

SAMRADSHANDLING
Standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).
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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen &r att utveckla Sjotelegrafens handelsomrdde i Nyndshamns stad
genom att mojliggdra en etablering av en snabbmatsrestaurang eller annan typ av
centrumverksamhet.

Planférslaget avser tillskapa en byggratt for att i férsta hand mdijliggéra for en
snabbmatsrestaurang i MAX Burgers koncept, men dven annan centrumverksamhet kan
etableras. Kompletterande bebyggelse inkluderas, s& som avfallsrum. Planen ar forenlig med
Oversiktsplanen och den fordjupade 6versiktsplanen. Férslaget bedéms inte vara av betydande
intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor betydelse och antas inte medféra en betydande
miljopdverkan. Planforslaget handlaggs med standardf6rfarande.
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Inledning och syfte

Planbeskrivningen ar ett vagledande dokument som anger forutsattningar och
syftet med planen. Den forklarar planens innehdll, konsekvenser om den genomfors
och hur den ska genomfoéras. Planbeskrivningen ska lasas tillsammans med
plankartan dar de juridiskt bindande bestammelserna finns. Detaljplanen ar
oberoende av avtal och andra 6verenskommelser.

Planens syfte och huvuddrag

Syfte
Syftet med detaljplanen &r att utveckla Sj6telegrafens handelsomrdde genom att méjliggéra en
etablering av en snabbmatsrestaurang eller annan typ av centrumverksamhet.

Huvuddrag

Planen avser tillskapa en byggratt for att i forsta hand mdjliggéra for en snabbmatsrestaurang i
MAX Burgers koncept. Aven kompletterande bebyggelse s& som avfallsrum méjliggérs for
byggnadens funktion. F6r detta andamal tillskapas en byggratt om 375 kvadratmeter som avser
huvudbyggnad och komplement. Aven tillkomsten av skyltar och eventuella pyloner for
verksamhetens reklambehov regleras med bestammelser om totalhdjd och prickmark.

Arendehistorik

Den 31 augusti 2021 beslutade kommunstyrelsen att bevilja Elisby fastigheter (Sjételegrafen
AB) planbesked pa fastigheten Telegrafen 15 for exploatering av en del av fastighetens
parkering. Detta med avsikt att uppratta, som de far forstds, en snabbmatsrestaurang eller
annan centrumverksamhet.

Den 7 december 2021 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att ge férvaltningen i uppdrag att
prova detaljplanelaggning for del av Telegrafen 15 enligt 4 kap. 2§ plan- och bygglagen
(2010:900).

Planomradet

232

Geografiskt lage och areal

Planomrddet ligger i Nynashamns stad vid
infarten frdn vag 73 till Sjotelegrafens galleria.
Planomrddet omfattar en del av
handelsplatsens parkering och infartsvag.
Planomradet upptar en area om cirka 3500
kvadratmeter. Se figur 1.

NYNASHAMN

Markagoférhallanden

Planomradet &r nastintill uteslutande beldgen
inom fastigheten Telegrafen 15. En mindre del
av kommunens fastighet Nynashamn 2:1
omfattas dven. Kommunens mark avser del av
slanten ned mot vag 73. Fastigheten Telegrafen
15 &gs av Elisby Fastigheter.

Planlaggningen ar att betrakta som en mindre { CPI, -

plan som i dagligt tal brukar benamnas Figur 1: Geografiskt ldge av planomréde i
frimarksplan. D& planen omfattar en mindre yta blétt inklusive befintliga fastighetsgrénser.
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inom fastigheten skapas méjlighet att vid ett antagande av planen fastighetsbilda sa att en ny
fastighet tillskapas vilket enbart omfattar aktuell plan. Detta ar inte avsikten med planarbetet
utan en konsekvens av forutsattningarna pa platsen givet planuppdraget.

Majligheten att skapa en ny fastighet som omfattar planomrddet innebér vissa ekonomiska
konsekvenser fér kommunen och framfor allt VA-kollektivet. Dessa konsekvenser redogdrs
huvudsakligen for i genomférandebeskrivningen.

Allman omradesbeskrivning

Planomradet har tidigare varit en del av ett industriomrdde dér bland annat Ericsson haft
tillverkning. Planomrddet ligger p& parkeringen for Sjotelegrafens galleria och langs med
Telivdgen. Sjételegrafen utgér kommunens mest koncentrerade och storsta tillgdng av
kommersiell service. Intill omrddet finns bland annat ett stérre flerbostadshus med
bostadsratter, hyresratter och lokaler. Detta hus omfattar fastigheterna Telegrafen 17, 20 och
21 och kallas ofta i folkmun fér Magnolia, fyren med mera.

I ndromrddet, langs Industrivagen, pagér exploatering av bostader bland annat genom
ombildning av tidigare kontorslokaler. Planforslaget beddms inte pdverka den exploateringen.
Oster om planomr8det gér vdg 73 som avskiljer stadens industri och hamnverksamhet mot
ovriga delar av staden. I 6vrigt huserar omrddet centrumfunktioner av varierat slag.

Planhandlingar och underlag

Detaljplanen bestdr av denna planbeskrivning och en plankarta med bestémmelser. Till planen
hér dven en fastighetsférteckning, grundkarta och illustrationsplan.

Under planprocessen har foljande underlag tagits fram:
e 3D-modell dver tilltankt exploatering

Féljande utredningar utgdr dven underlag for detaljplanen:
e PM dagvatten_221216

Riskbeddmning_221216

PM trafik och parkering_250625

Rapport porgas_250831

PM kulturmiljé_251009

PM geoteknik_251112

Markteknisk undersdkningsrapport_251112

Samtliga handlingar finns tillgéngliga hos samhallsbyggnadsforvaltningen i Nynashamns
kommun.

Vad ar en detaljplan?

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara
allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund
for kommande bygglovprévning.

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar som
planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stéd for att kunna tolka plankartan.

Understkning om betydande miljopdverkan

Planforslaget kommer inte innebara betydande miljopdverkan. I huvudsak har kommunen nétt
denna slutsats da omrade idag ar hardgjort och utvecklat sa till den grad att ytterligare
bebyggelse far mycket begransad effekt p& miljon i enlighet med plan- och bygglagen samt
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miljobalken. Ytterligare exploateringen utgdr fran befintlig infrastruktur inom ett omrdde med
liknande funktioner.

Planforslaget beddéms vara férenlig med kap. 1§ miljobalken (1998:808) avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, féreliggande behov och
en frdn allman synpunkt god hushallning.

Planférslaget beror riksintressen inom omrddet. Planen omfattar riksintresse for rorligt friluftsliv
och hégexploaterad kust samt vag 73. Riksintresset for rorligt friluftsliv och hégexploaterad kust
paverkas inte av ett genomférande eller antagande av planen. Ytorna som tas i ansprak for
exploateringen omfattar inga funktioner for dessa riksintressen. Vag 73 kommer beroras i
sammanhanget av en marginellt hégre belastning till féljd av exploateringen, vilket inte bedéms
paverka riksintresset negativt. Planen bedéms ddrmed vara forenlig med miljébalkens 3 och 4
kapitel.

Planférslaget berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljébalkens 5 kapitel. Planarbetet berdr
miljokvalitetsnormer for dagvatten. Inom planen avsatts ytor for erforderlig hantering av
dagvatten sd att miljokvalitetsnormerna ej 6verskrids. Vidare sakerstélls att urlakning av
befintliga féroreningar inom planomradet inte sker d& dagvattenavledning ska ske direkt mot
ledning efter fordrojning samt da perkolation undviks genom krav pd tatskikt. Planen bedéms
darmed vara forenlig med miljébalkens kapitel 5.

Planférslaget ber6r miljobalkens 7 kapitel som reglerar skydd av omrdden, det vill saga
biotopskyddsomraden, strandskydd, naturreservat, kulturreservat, vattenskyddsomrdden med
mera. Planen beror strandskydd da strandskydd &terintréder om det inte upphavs i planen i och
med narheten till “Bensinviken” och farjehamnen. Strandskyddet upphévs i och med
planldggningen av ytan. Detta i enlighet med 7 kap. 18 e punkt 1-2 eller j § miljobalken
(1998:808). Planen beddms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Planforslaget ber6r inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt miljobalkens 8
kapitel. Planen bedéms darmed vara férenlig med miljébalkens 8 kapitel.

Planprocessen

Samhallsbyggnadsnamnden tog beslut om planuppdrag 2021-12-07. Planférslaget handlaggs
med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Planférslaget ar forenligt med
oversiktsplanen och den fordjupade 6versiktsplanen. Planen beddms inte vara av betydande
intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor betydelse och antas inte medféra en betydande
miljépaverkan.
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Tidigare stallningstaganden

Regionala beslut

Regional utvecklingsplan fér Stockholmsregionen

Den regionala utvecklingsplanen (RUFS) benamner inte planomrddet i sak men diskuterar
Nynashamns kommun som en viktig nod for logistik/gods, transporter, hamnverksamhet och
energiférsorjning (bland annat LNG gas). Detaljplanen ber6r inga av dessa intressen. RUFS:en
pekar aven ut Nynashamns stad som ett “Strategiskt stadsutvecklingslédge” med ett antal
forhaliningsatt som &r viktiga att beakta vid planering i dessa omréden. Planférslaget bedoms
leva upp till dessa forhdliningsatt i den man de ar relevanta.

Den samlade bedémningen ar att planférslaget ar férenlig med den Regionala
utvecklingsplanen.

Kommunala beslut

Oversiktsplan
Oversiktsplanen klargérs vissa generella m8l som ska prégla stadsutvecklingen. Dessa &r:

o Oppen och tillgéanglig kommun

e En ledande tillvaxtkommun

e God livsmiljé

e Resurseffektiv kommun

Specifikt beskriver 6versiktsplanen fran 2025 att omrddet behéver starkta kopplingar till
stadskdrnan och hamnomrédet. Nyndshamns stad behdver utvecklas med handel, restauranger,
kultur och andra verksamheter.

Oversiktsplanen talar sérskilt om Telegrafen-omr&det som en viktig del i kommunens utbud fér
service och handel samt att detta utbud eller samband ska starkas. Planforslaget starker
majligheten till service och handel i omrédet d& en snabbmatsrestaurang eller annan typ av
centrumverksamhet kompletterar omrddets utbud i 6nskad riktning.

Dér Telivagen moter vag 73 har konstruktionen av en rondell med passager for gdende och
cyklister nyligen tillkommit och férbéttrat trafiksituationen. Aven om planomrédet inte direkt
relaterar till stérkta kopplingar mellan stadskarnan och hamnomradet &r det viktigt att notera
att exploateringen kommer dra nytta av denna férandring som skett pa platsen. I och med
etableringen av en snabbmatsrestaurang inom planomradet tillkommer en malpunkt som gor
att hamnomrddet och centrumkérnan kommer ndrmare varandra i ett tilltalande lage for alla
trafikslag.

Sammanfattat ar den samlade bedémningen att planférslaget ar forenligt med dversiktsplanen
frdn 2025 och beddms bidra till att uppfylla aktuella och relevanta mal.

Fordjupad éversiktsplan

Den fordjupade Gversiktsplanen beskriver det aktuella omrddet "Sj6telegrafens galleria” som en
medveten koncentration av handel i ett stadsndra lage. Har ska handel och centrum samlas i
motsats till etableringen av externa handelsomrdden och omrddet ska vara det forsta
alternativet vid nya handelsetableringar. Den aktuella utékningen av handelsomrddet pd
parkeringen och etableringen av en snabbmatsrestaurang bedéms vara i linje med den ovan
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beskrivna viljeriktningen for omradet. Vidare tydliggors likt versiktsplanen vikten av goda
kopplingar mellan hamnomradet och staden vid etableringar varvid samma resonemang foljer
har som for dversiktsplanen.

Den fordjupade 6versiktsplanen belyser dven vikten att ta hansyn till kulturmiljévarden i
omrddet vid Telegrafen, men framhaver dven att omrédet ska utvecklas. Majliggérandet av
ytterligare centrumverksamhet beaktar darmed vikten av samklang med det industriella arvet
pé platsen. Detta genom att frdgan utretts inom ramen for planarbetet och da regleringar i
plankartan samt analyser och férklaringar i denna planbeskrivning utforts.

Den samlade bedémningen &r att planférslaget ar forenligt med den fordjupade dversiktsplanen
frdn 2017 och bedéms bidra till att uppfylla aktuella och relevanta mal.

Gallande detaljplaner

Planforslaget ersatter delar av detaljplanerna 832 (laga kraft 2009-12-12) och 762 (laga kraft
1997-12-04).

Detaljplan 832 anger markanvandningen kontor, handel och icke stérande verksamheter for
omrédet. Inom ytan for planen anger planen “prickmark” vilket innebar mark som inte fér
bebyggas samt utfartsforbud och markreservat fér gemensamhetsanldaggning. For detaljplan
762 anges for ytan som berérs markanvandningen allman plats “infart” och egenskapen
utfartsforbud.

Planférslaget beddms inte innebadra vasentliga otydligheter i de éldre plankartorna.

a eﬂ ﬁhgovﬁgm

+10.4

v . D= 3 / K‘( s1nna
Figur 2: Detaljplan 832, Laga kraft: 2009-12-12.
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Figur 3: Detaljplan 762, Laga kraft: 1997-12-04. |

Ovriga strategiska dokument

Detaljplanen omfattas av en mangd olika strategiska dokument som legat till grund for de
bedémningar som gjorts i detaljplanen. Nagra av dessa ar:

Nynashamns héllbarhetsprogram
Dagvattenpolicyn
Parkeringsnorm

Trafik och mobilitetsstrategin

Detaljplanen har utarbetats i samklang med dessa policydokument och &r férenliga med
detaljplanen.
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Forutsattningar, planforslag och konsekvenser

I detta kapitel redogors for planomradets nulage, de fordandringar planforslaget
bidrar till, och dess konsekvenser. Nulage, planforslaget och konsekvenser kommer
beskrivas under vardera rubrik dar ett amne i taget hanteras och redogérs for.

Mark och milj6

Geoteknik, stabilitet och radon

For [amplighetsprévningen av planférslaget har ett geoteknisk PM (2025-11-12) inklusive en
markteknisk undersdkningsrapport (2025-11-12) tagits fram.

Utredningarna togs fram for att sakerstdlla markunderlaget som aldre kallor inte kunde
verifiera. Undersokningen togs aven fram for att undersdka eventuella risker for ras, skred och
erosion i och med exploateringen. For detta genomférdes faltundersokningar i september 2025
samt berakningar.

SGU:s generella jordartskarta klargér att
omradet utgors av berg. Se figur 4.

Undersokningen visar att marken i omrddet
utgérs av 0,5 -1 mfyllningpd 0 — 1 m
friktionsjord pa berg. Fyllningen bedéms
utgdras av sandigt grus, stallvis férekommer
byggrester (betong, asfalt, tegel etcetera).

Baserat pa utredningen gar det att
konstatera att de finns goda forutsattningar
for grundlaggning och férutsattningar for
ras, skred eller erosion saknas. Det saknas
aven forutsattningar for sattningsrisker.
Grundlaggningen av byggnaden kan ske med

Figur 4: SGU Jordartskarta. Réd férg indikerar ~ Platta pa mark.
berg.

Planen innebar ingen pdverkan pd slanten
ned mot vag 73. Befintliga forhallanden kommer kvarstd och exploateringen bedéms inte
medféra ndgon negativ paverkan pa riksintresset.

Sammanfattningsvis bedémer forvaltningen att planférslaget ar lampligt med avseende pa
geoteknik och relaterade risker.

Skyfall

En dagvattenutredning har tagits fram. Baserat pd utredningen gér forvaltningen bedémningen
att det inte finns ndgon relevant skyfallsrisk inom planomrddet. Planomrédet ar lokaliserat cirka
10 meter Gver havsnivdn och det bedoms darfér som osannolikt att exploateringen kommer
paverkas av hojda havsnivaer eller 100-3rsregn. Se figur 5 for berdknade avrinningsvagar vid
exploatering.

Exploateringen kommer generellt innebara marginell férandring av befintlig dagvattensituation.
De marginellt tillkommande floden avseende skyfall kommer sig av den 6kade mangden tak.
Inga speciella &tgarder behover tillkomma till f6ljd av detta. D3 rening av dagvatten och
férdrojning av dagvatten ofta utgdr fr&n samma I6sningar &r det relevant att notera att
I6sningar ska tillkomma for rening av dagvatten inom planomrddet. Se mer information under
rubriken Dagvatten s.21.
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Exempelvis bedéms véxtbaddar om cirka 25 m? inom planomrddet som erforderliga for detta. I
och med denna &tgard hanteras dven eventuella marginella tillkommande behov av férdréjning
for att hantera skyfall.
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Figur 5: Avrinningsvégar inom planomrédet.

Natur och vegetation

Inom planomrédet finns ingen vasentlig natur eller vegetation i dagslaget. Viss vegetation finns
intill planomradet i 6st, i slantomrddet mot vag 73, i form av mindre trad, buskar och sly.
Planforslaget medfor inga forandringar pd befintlig vegetation.

I och med exploateringen kan viss vegetation tillkomma som en del av dagvattenhanteringen.
Tillkommande vegetation kan innebdra att vissa ekosystemtjanster tillkommer. Exempelvis kan
tillkommande vegetation vara bra foér att minska effekten av varmedar. Vidare kan
dagvattenhanteringen i form av gront tak eller vaxtbaddar bidra till dkat valbefinnande for
manniskor och i viss man forbattrade mojligheter for insekter sa som bin att finna foda.

Strandskydd

Planférslaget innebar att strandskyddet upphavs med stéd i miljobalkens undantag. 7 kap. 18 e
§ punkt 1 och 2 och 18 j miljobalken (1998:808) ar skal fér upphdvande av strandskyddet i
detaljplanen. Strandskyddet har inte bedémts galla i plan 762 eller 832 i likhet med tidigare
bedémningar. I praktiken har omrddet i och med de anléggningar och bebyggelsen som sedan
tidigare finns pd platsen ianspréktagits pa ett satt som gor att omradet saknar betydelse for
strandskyddets syften. Vidare avskiljs omradet tydligt och val av framfor allt vdg 73 men dven
hamnfunktioner och annan bebyggelse eller anlaggningar intill eller nara strandlinjen.
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Bebyggelse

Inom planomradet finns ingen befintlig bebyggelse. I direkt anslutning till planomradet finns
Sjotelegrafens galleria som omfattar stora delar av de tidigare fabrikslokalerna i omradet.
Narmast intilliggande del av Sjételgrafens galleria ar en tillbyggnad av fabrikslokalerna, dar
foretaget JYSK har sina butikslokaler. Intill planomrédet i soder finns ett storre flerbostadshus
som i folkmun ofta kallas “Magnolia” eller “fyren”. I 6st ligger vag 73 och bland annat
Nynashamns reningsverk, raffinaderiet, hamnverksamhet, den brandskadade
restaurangbyggnaden "Waterfront” och OKQ8:s bensinmack. I norr finns den &terstdende
parkeringsytan som inte omfattas av planen. Se figur 6.

Figur 6: Loka/isergskarta med mé/puer och /.;hdérken.' o

Stadsbild och gestaltning
Planomradet &r en kal parkeringsyta
men ur ett stérre perspektiv ar
Sjotelegrafens galleria, som gammal
industribyggnad intill den tilltankta
exploateringsytan, att betrakta som en
vardebarande historiskt del i
stadsbilden. Byggnaden har dock
byggts till intill den tilltanka
exploateringen varvid tydligheten i
stadsbilden och gestaltningen ar

begransad. Aven flerbostadshuset 2

"Magnolia/fyren” som delvis kan ses i /A N ; R
figur 6 &r att betrakta som ett Figur 7: Bild frén Google maps, augusti 2024. Védg 73
landmérke i omr&det med stor in mot Nyn&shamn.

pdverkan p& hur omrédet upplevs.
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Denna bebyggelse medfor ocksd att stadsbilden ur ett historiskt perspektiv &r svar att lésa av.
Sammanfattat belyser omrédet stadens industriella historia och patagligt modern utveckling
darefter, dd industrins vikt minskat tydligt bade i landskapet och som samhallsfunktion.

Vidare kan Sj6telegrafens galleria inklusive planomradet, men framfor allt flerbostadshuset, ses
som en tydlig port in i Nyndshamns stad. Planomradet ar dock svart att se fran vag 73, givet att
en resenar fardas till .

Nyndshamn, bland annat pd
grund av topografin, diverse
skyltar, vegetation med
mera. Se figur 7. En resenar
pd vag 73 som fardas ut
fran staden har liknande
utmaningar men kan delvis
komma att se planomradet
och den tilltankta byggnaden
vid rondellen in mot
kopcentrumet. Se figur 8.
Darmed &r den visuella
paverkan av exploateringen
for stadsbilden négot
begransad.

1“ ——
Figur 8: Bild frén Google maps, augusti 2024. Vag 73 ut frén
Nyné&shamn.

Figur 9: Gestaltningskoncept MAX Burgers, typbyggnad 70. Bild frén MAX Burgers AB.

I och med exploateringen avses en snabbmatsrestaurang med MAX Burgers koncept etableras.
Konceptet kan ses i figur 9 som illustrerar hur etableringen kan komma att gestaltas.
Tillkommande byggnad &r cirka 8 meter i nockhdjd. Stérre delen av byggnaden &r dock enbart
4,5-5 meter i nockhdjd. De uppstickande delarna avser teknikutrymmen och personalrum.

Notera att planforslaget mojliggor for en storre volym an konceptet som ovan beskrivits och
som visas i figur 9. Bestdmmelserna om nockhdjd &r satt till nio meter och totalhdjd till 13,
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vilket dels m6jliggor det aktuella konceptet som avses, dels annan centrumverksamhet om s
skulle bli aktuellt.

Den relativt 1&gt reglerade hojden om nio meter respektive 13 meter ska ses i sammanhanget
av omkringliggande bebyggelse. Avsikten ar att den tillkommande byggnaden i huvudsak ska
underordnas det befintliga bebyggelselandskapet. Reglering om totalhdjd sékerstéller att
uppstickande delar pd bygganden sa som reklamskyltar anpassas, sa att byggnaden i sin helhet
upplevs som underordnad befintlig bebyggelse. I sammanhanget ska ses vilka mdjliga
placeringar som finns for tillkommande bebyggelse. Placering ska ske framfor den del av
gallerian som har en hégre nockhdéjd @n den tillkommande bebyggelsen. Se réd yta i figur 10
som ar en tillbyggnad dar JYSK har sin verksamhet idag. Befintlig narliggande
bebyggelsestruktur kan ses i figur 11-12.

SR A0 - ) / M1
Figur 10: BI§ yta avser planomrédet och grén rektangel inom ytan avser tillkommande
bebyggelse. Rdd yta avser tillbyggnaden av industrilokalen som idag &r Sjételegrafens
galleria. Grén yta avser den ursprungliga industribyggnaden. Gul yta avser
flerbostadshuset “Magnolia/fyren”.

Lasersinskannad data av takhojder fran 2010-2012 tydliggor att narmast intilliggande byggnad
av Sjotelegrafens galleria ar cirka 16 meter i nockhéjd. Se réd yta i figur 10. Den &vriga aldre
delen av industribyggnaden, som kan ses som gron yta i figur 10, har varierad hdjd men ar
cirka 6-8 meter i nockhéjd. Gallerian omgardas generellt av hégre byggnader och placeringen
av tillkommande bebyggelse péverkar sdledes inte befintliga forhdllanden pa platsen avseende
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bebyggelsens héjd. Befintlig bebyggelse har aven en méngd uppstickande delar som gor att
totalhdjden ar hdgre an redogjord nockhojd.

Byggnadsarean &r reglerad till 375 kvadratmeter och ar begrénsad i relation till
kulturmiljoévardet och behovet av att sdkerstélla att tillkommande bebyggelse underordnas
befintlig. Regleringen kommer mdjliggdra aktuellt koncept inklusive kompletterande bebyggelse
sa som soprum. MAX Burgers restaurang inklusive kompletterande bebyggelse motsvarar cirka
340 kvadratmeter. Marginal om cirka 35 kvadratmeter ges for att kunna bygga in ytterligare
delar av sophanteringen med huvudbyggnaden och skapa andra nédvandiga komplement till
verksamheten over tid sa som vaderskyddat cykelgarage eller liknande. Detta i sammanhanget
av att kulturmiljévardet inte bedéms pdverkas av de extra 35 kvadratmeterna i byggratt.

Utsikten for de narboende i flerbostadshuset kommer férdandras i och med exploateringen. Med
utgdngspunkt i befintlig utsikt, reglerad byggnadsarea, maéjlig placering, den tilkommande
bebyggelses maximala men relativt 1dga h6jd samt det relativt stora avstandet till
flerbostadshuset bedéms dels utsikt, dels eventuellt férsamrat ljusinslapp vara begransat.
Avstand till balkongerna pa flerbostadshuset givet narmast méjligaste placering av
nybyggnaden &r cirka 17,5 meter. Avstdndet till fasaden &r ytterligare cirka 1,5 meter. Bostader
ligger inte pa det nedersta planen av flerbostadshuset, vilket begrénsar eventuell negativ
padverkan av exploateringens utsikt och ljusinsldpp for dessa. En forskola ligger i
bottenvéningen. Forskolan har dels sin huvudsakliga utsikt dels sin utevistelsemiljé p&
flerbostadshusets innergdrd. Pdverkan p& denna verksamhet bedoms som begransad till foljd av
exploateringen. Med utgdngspunkt i den 3D-modell som tagits fram kan inga utmaningar
avseende skuggning noteras for flerbostadshuset till foljd av exploateringen med aktuellt
koncept. Aven vid maximerad exploatering givet regleringarna i plankartan bedéms avstand till
flerbostadshuset, hojd pé tillkommande byggnad, byggratt och regleringar som begrénsar
placeringen forhindra betydande olagenheter for flerbostadshuset avseende utsikt och

2

o ol i D R e S e SRS
t "Magnolia/fyren"” och del av Sjotelegrafens galleria samt
parkering dér snabbmatsrestaurangen planeras.
skuggning.

Inom ett tatbebyggt omrdde med hégt omvandlingstryck ar det att forvanta sig att utsikten och
miljén kan komma att férandras med tiden. Planf6rslaget bedoms inte, pa dessa grunder,
utgéra ndgon betydande olagenhet for de boende eller for verksamheterna som kan tankas
berdras av planens genomférande.

Som kan ses i figur 9 avses tillkommande byggnad ha en modern industriell karaktar. Detta
bedéms samspela med den befintliga stadsbilden pa ett positivt satt. Detta i relation till hur
exploateringen kan mjuka upp 6vergdngen mellan det mycket moderna och distinkta
flerbostadshuset och den aldre industriella miljon samtidigt som en kal parkeringsyta
ianspraktas. Byggnadens platta tak kan ses som en del av en modern industriell design och
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samspelar bra med den direkt angransande tillbyggnaden. Se figur 11-12 for befintlig
tillbyggnad. Notera att planforslaget inte reglerar konceptets utformning i detalj, sd som
illustreras i figur 9.

Aven andra takutformningar &n de som avses (se figur 9) skulle kunna samspela med den
befintliga miljon och fanga hur det moderna stadslandskapet moter den ursprungliga
industriella miljon. Detta med utgdngspunkt i att den befintliga miljon i omrddet har ett mycket
varierat taklandskap. Darmed har inte en reglering om takutformning applicerats i plankartan.

Som kan ses i figur 9 har avsedd byggnad svart kulér med vita inslag. Detta bryter av mot den i
Ovrigt vita fasaden for gallerian och den dldre industriella bebyggelsemiljon. Detta blir en tydlig
markdr om att bebyggelsen ar ny, samtidigt som gestaltningen kan ses som en mjukare
overgdng mellan flerbostadshuset och gallerian an som ar fallet idag. Se det moderna
flerbostadshuset till vanster i figur 11-12 och den traditionella industrimiljon med vita fasader
med svarta inslag rakt fram och till héger. Darav ses det specifika forslaget i figur 9 som
lampligt. Dock kan @ven en mangd andra typer av kul6rer, fargsammansattningar eller
generella utformningar tankas samspela och tydliggéra 6vergdngen mellan den modernare
bebyggelsen och den aldre, varvid regleringar inte inféras i plankartan for detta.

Figur 12: Befintlig tillbyggnad pé Sjételegrafens galleria.

Generellt beddms detaljerade utformningar for alternativa forslag én figur 9 men som ryms
inom planbestammelserna lampligast hanteras i ett bygglovsskede.

Sammantaget bedéms tillkommande avsedd bebyggelsen (MAX-Burgers) passa in pé platsen.
Dock inférs inte ndgra regleringar i planen avseende det specifika forslagets gestaltning i
relation till bebyggelsemiljon eller stadsbilden. Den generella placeringen av byggratten
inklusive byggratt, prickmark och héjdsattning bedéms som tillrdckliga for att sakerstélla de
varden som finns p& platsen i sammanhanget av gestaltning och stadsbild. Till kontexten av
denna bedomning ska ses att bebyggelsemiljon och stadsbilden pa platsen ar mycket varierad
bade i tidsepok och generell utformning. Ny bebyggelse med ytterligare varierad utformning
b&de géllande exempelvis takutformning eller tidstypisk stil ses darmed inte pdverka stadsbilden
eller den generella gestaltningen av omradet vasentligt negativt med utgdngspunkt i
applicerade begrasningar i plankartan.
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Kulturmiljo

Som en del av planarbetet har en férenklad kulturmiljoanalys (251009) tagits fram av WSP pd
uppdrag av kommunen. Syftet med analysen har varit att oberoende bedéma och utreda
omrédets kulturhistoriska varde i relation till etableringen som féreslds i planen. Syftet var dven
att faststalla eventuella riktlinjer som planarbetet kan forhalla sig till i relation till identifierade

varden vid bedémningen om planférslagets Iamplighet.

Sammantaget bedémer forvaltningen planforslaget som lampligt med avseende pa kulturmiljo
och de regleringar som har implementeras i plankartan avseende exempelvis hojder,
utnyttjandegrad och bebyggelsens placering inklusive prickmark. Bestdmmelserna i plankartan
bedoms utgora ett fullgott skydd mot férvanskning s& som klargérs av plan- och bygglagen.

Kulturhistoria

Planomradet ligger i anslutning till Televerkstaden, ett fore
detta verksamhetsomrdde med gamla Televerkets byggnader
som i dag nyttjas som képcentrum. I dag nyttjas planomradet
som parkeringsplatser till kdpcentrumet.

Platsen vittnar om Nyndshamns historia genom 1900-talet
fram till modern tid. Platsen har varit central for industrins
framvaxt i Nynashamn och sedermera en plats med nya
funktioner som nu ar central for kommunens
handelsfunktioner. Industriverksamheten pd platsen
upphorde &r 2005 da foretaget Ericsson lade ner sin
basstationsfabrik i Nyndshamn. Ar 2008-2010 forvandlades
Televerkstaden till kdpcentrum, vartefter vidareutveckling av
omrédet skett stegvis avseende dels kdpcentrumet dels
bostdder och andra funktioner intill.

Fyra vardebarande egenskaper har identifierats i landskapet.

e Den funktionsstyrda bebyggelsen frén olika rtionden
som har en tydlig koppling till Televerket.

e Industrilandskapets hdrdgjorda ytor.

e Berg i dagen, den naturliga topografin och
sluttningen mot havet och vag 73 i 6ster.

e Pannskorstenen, teletornet och huvudkontoret &r
landmarken i ndromrédet.

Planforslaget hanterat dessa vardebdrande egenskaper
genom att:

1. Varden kopplade till industrilandskapet varnas genom
att ny bebyggelse placeras pa ett anpassat satt, det
vill sdga inte i omradets norra del vilket skulle kunna
paverka viktiga siktlinjer.

2. Ny bebyggelse anpassas till befintlig bebyggelse vad
galler volym. Ny bebyggelse ska inte vara ett nytt,
dominerande inslag i omradet.

3160

20000

860

Figur 13: Skyltpylon enligt
MAX Burgers koncept.
Observera att bilden visar en
typ-skyltpylon med totalhéjd
om 20 meter. Tillten
totalhdjd &r tvd meter hogre.
Bild frén MAX Burgers AB.
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3. Stora reklamskyltar som kan pdverka siktlinjer frén framfor allt vag 73 till omrddet och
darmed konkurrera med skorstenen regleras.

Kulturmiljobedomningen foresldr dven att fargsattning och fasadmaterial regleras. Har mots tva
motstridiga intressen. Dels exploatdrens vilja att bebygga platsen med ett MAX-
restaurangkoncept med begransade méjligheter till anpassning. Dels de kulturmiljévarden som
finns i landskapet. Forvaltningens bedomning ar att de dtgarder som implementeras i
plankartan och redovisas i punktform ovan ar tillrackliga for att i huvudsak varna det av
kulturmiljhénseende allmanna intresset. Detta i relation till att etablering kan ses som
ytterligare ett steg i vidareutvecklingen av omradet dar en ny tidsepok méter en gammal.
Dagens granser mellan det nya och gamla ar idag mycket skarp. Detta framfor allt till foljd av
det nérliggande flerbostadshuset. Aven den ombyggda véagmiljén och ombyggnaden av
kontorshus for industrin till bostader samt etableringar s3 som Lidl bidrar till detta. En mjukare
6vergdng mellan det nya och det gamla kan sdledes vara av véarde, vilket kan uttryckas pd

Figur 14: 3D-modell. Vy frén sdder och vdg 73 inklusive skyltpylon och skorsten.

manga satt. Placering, skala och volym har dock bedémts vara av storsta vikt, varvid det
reglerats i plankartan. Ovrig anpassning avseende olika fasadmaterialval, kulérer eller likande
ses dock lampligare att hantera i ett bygglovskede dér frdgan kan provas avseende dessa
detaljer om de skulle skilja sig fran aktuellt koncept som visas i figur 9. I sammanhanget &r det
relevant att notera att kulturmiljoutredningen inte klargor specifikt vilka typer av kulorer eller
fasadmaterial eller sasmmansattningar som skulle vara lampliga.

En skyltpylon om 22 meter i totalh6jd bedéms kunna placeras i planomrédets norra delar. En

begransande totalh6jd har reglerats i plankartan for att varna de kulturmiljovarden som finns pa
platsen. Se figur 13 for exempelskylt enligt MAX Burgers typkoncept.
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Figur 15: 3D-modell. Vy frén infartsvédg Telivdgen for nyetablering inklusive skyltpylon och
skorsten.

Behovet av en skyltpylon kommer sig av flera anledningar. Tillkommande bebyggelse kan, som
tidigare indikerats i andra avsnitt, ses ha ett begransat skyltlage fran vag 73. Se figur 7-8.
Befintliga skyltar intill vdg 73 for Sjotelegrafens galleria &r i dagslaget fulla. En signifikant andel
av den tilltédnkta etableringens kommer med stor sannolikhet utgéras av trafikanter langs med
vag 73, varvid reklam for dessa ar relevant.

En 3D-modell har tagits fram for att bland annat beddéma skyltpylonens lamplighet i relation till
skorstenen. Se figur 14-15.

Skorstenens distinkta plats i stadsbilden far inte férvanskas. Skyltpylonens tilltankta ungefarliga
proportioner i relation till skorstenen kan ses i figur 14-15. Med utgdngspunkt i dessa
proportioner bedoms skorstenen aven fortsattningsvis att dominera intrycket pa platsen och
tydligt fortsatt bibehalla sitt kulturmiljovarde. Skillnaderna i volym, h6jd och placering ger detta
forhdllande bland annat da skorstenen har en totalh6jdh6jd pd cirka 60 meter matt fran
parkeringen i motsats till de reglerade 22 meter for pylonen. Pylonen &r avsedd att vara smal
och natt i jamforelse med skorstenen vilket ger en tydlig proportionerlig skillnad till férdel for
skorsten. Specifikt denna del &r inte reglerad i plankartan, eventuella avvikelser bedéms kunna
hanteras inom ramen for en bygglovsansokan.

Foreslagen typskylt fr&n MAX Burgers om 20-22 meter i totalh6jd bedéms darmed inte
vasentligt skada de varden som tydliggjorts i utredningen. De begrasningar som finns i
plankartan om en totalh6jd om 22 meter bedéms som erforderlig i sammanhanget.

Gator och trafik

Som en del i planarbetet har en trafik och parkeringsanalys (250625) tagits fram for att bedéma
forslagets lamplighet. Detta dels i relation till hur en exploatering kommer péverka trafikflddena
i omradet och vag 73. Dels hur parkeringssituationen i omrddet pdverkas av etableringen av en
snabbmatsrestaurang. Utgangspunkten har varit att en snabbmatsrestaurang bedéms vara ett
sd kallat worst case avseende trafik och parkeringspdverkan inom ramen for tilldten
anvandning.

Analysen har sakerstallt ett tillforlitligt resultat genom att bland annat anvédnda en variation av
verktyg s& som CapCal, slangmétningar, kanslighetsanalys, platsbestk och videoinspelningar
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under rusningstider. Vidare har olika scenarion studerats som tar hansyn till dagens trafik plus
den alstring som snabbmatsrestaurangen kan tillféra och den tillkommande trafiken som
forutspds de kommande 20 dren.

Planforslaget bedéms, med utgéngspunkt i de fértagna undersékningarna, som lamplig i
relation till gator och trafik.

Gatunat

Gatundtet inom omradet omfattas av enskilt huvudmannaskap och en
gemensamhetsanldaggning. Planférslaget innebar ingen namnvard foérandring av det privata
lokala gatunatet eller det offentliga gatunatet. Belastningen av trafik for
gemensamhetsanldaggningen kan for delar av strackan komma att 6ka till féljd av
exploateringen. Okningen beddms inte medfora trafiksakerhets- eller kapacitetsproblem.

For riksintresset vag 73 och dess cirkulationsplats paverkar inte exploateringen anléaggningen i
ndgon vasentlig utstrackning. God standard kapacitetsmassigt uppnds for samtliga analyserade
scenarion vid en kanslighetsanalys. Det bedéms inte finnas risk for kdbildning inom
handelsomrddet som skulle riskera att spilla ut pd véag 73 eller narliggande kommunala gatunat.
Detta aven i relation till eventuell soktrafik kopplat till parkering.

Parkering

I och med etableringen av snabbmatsrestaurangen tas parkeringsplatser for Sjételegrafens
galleria i ansprdk. Den tilkommande funktionen innebar dven ett 6kat behov av
parkeringsplatser inom handelsomrddet. Parkeringen inom fastigheten &r privat och servar
huvudsakligen gallerians syften. Som generell utgadngspunkt ska en fastighets parkeringsbehov
I6sas inom fastigheten.

Kapacitetsberdkningar som utforts klargor att det dimensionerade parkeringsbehovet vid
maxtimme ar 233 fordon. Vid en exploatering beraknas 247 parkeringsplatser vara tillgangliga.

Med utgdngspunkt i den analys som gjorts av parkeringsbehovet och effekterna av etableringen
beddms exploateringen som lamplig i relation till pdverkan pd parkeringssituationen. Antalet
tillgangliga parkeringsplatser beraknas att med marginal 6verskrida det dimensionerade
parkeringsbehovet vid maximal beldggning. Negativ pdverkan pd det allménna tillhandahdlina
parkeringsmajligheterna vid en vidare utblick mot exempelvis Nynasvagen bedéms som
negligerbara.

Gangtrafik, cykeltrafik och cykelparkering

Ingen namnvard forandring kommer ske for gdende eller cyklister inom omradet till foljd av
exploateringen. Méjligen kommer situationen forbattras ndgot for géngtrafikanter. Detta d& ett
nytt 6vergdngstalle frdn gédngbanan pd Telivdgen planeras mot snabbmatsrestaurangen. Vidare
justeras utformningen av parkeringsytan som avser restaurangen for att underlatta for
gangtrafikanter och viss cykelparkering tillkommer.

Kollektivtrafik

Ingen namnvard foréandring kommer ske avseende kollektivtrafiken inom omrédet till fljd av
exploateringen. Nuvarande kollektivtrafikkoppling till Sjotelegrafens galleria och évriga
funktioner i omrddet finns pa Industrivagen, dar SL trafikerar med buss.

Angoring

Ingen namnvard férandring kommer ske avseende angoring inom omrédet till folid av
exploateringen. Befintlig angdring via Telivagen kommer nyttjas och utfarter kommer éppnas
upp mot Telivdgen fran parkeringsytan.
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Avseende beddmning av angdring for avfallshanteringen i och med planférslaget se rubriken
"Teknisk forsdrjning” och underrubriken "Avfall”.

Sociala perspektiv

Till viss del kan etableringen ses stérka en befintlig samlingsplats och 6ka tryggheten pa
parkeringen vid dppettider langre an gallerian. Vidare tillkommer en funktion som saknas idag i
Nyndshamns stad, vilket kan ses vara positivt for kommunens attraktionskraft bade for boende
och besokare. Ytterligare en aspekt som kan ses vara positivt i och med etableringen ar
avsikten att 6ka tillgangligheten till gallerian fran gdng- och cykelbanan ndrmast
flerbostadshuset i och med tillkomsten av ett nytt 6vergdngstille. Aven tillkomsten av
arbetsplatser kan ses som positivt for kommunen generellt ur ett socialt perspektiv avseende
samhallsgemenskap.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Planomrddet omfattas av kommunalt verksamhetsomrade for vatten, aviopp och dagvatten.
Den tillkommande etableringen av snabbmatsrestaurangen avses forsorjas genom ledningar
som gér via den egna fastigheten, Telegrafen 15.

Dagvatten

Planomradet omfattas av kommunalt verksamhetsomrdde for dagvatten och avvattnas via
ledning. Utredningsomrédet ligger inom det avrinningsomrddet som har Nynashamn som
slutrecipient. Avstandet till recipienten frdn omrddet &r cirka 150 meter. Planférslaget bedoms
som lampligt avseende miljokvalitetsnormer (MKN) for yt- och grundvattenrecipienter.

En dagvattenutredning genomfordes 2022-12-16 av WSP for att undersdka planforslagets
ldmplighet i relation till skyfall och MKN fér grundvattnet och ytvattnet. Dagvattenutredningen
visar pd ett behov av att fordr6ja och rena dagvattnet avseende skyfall och MKN med 25 m3.
Flera I6sningar finns for att uppnd detta. Dels kan dagvattnet férdr6jas och renas via sa kallat
"gront tak” eller sedumtak. Dels kan makadammagasin och regnbaddar i form av vaxtbaddar
eller skelettjordar implementeras. Se illustrationsplan eller figur 16 for avsedd och méjlig
placering av 25 m3 vaxtbaddar. Planforslaget ger mojligheter till att implementera dessa
I6sningar och begransar indirekt aspekter som skulle kunna hindra att de inte kan genomféras.
Exempelvis begransas byggratten med bestammelser s& som utnyttjandegrad och prickmark. P3
sd satt finns de mojligheter att l16sa frdgan om dagvatten inom planomradet. Vidare sakerstaller
forvaltningen att dtgarder om minst 25 m? implementeras av fastighetsagaren eller byggaktéren
genom exploateringsavtal.

Att notera ar att planforslaget innebar bestémmelser om att férhindra perkolation mot
grundvattnet. Detta pd grund av fororeningsrisken detta kan medféra d& omradet &r delvis fore
detta fororenat industriomrdde. Magasinerat och renat dagvatten ska i stéllet transporteras via
dagvattenledningsnatet som finns lokalt i omrddet vilket sedermera ansluter till det kommunala
natet.

Den geotekniska utredningen inklusive den marktekniska undersokningsrapporten fran 2025-11-
12 konstaterade att det sakandes forutsattningar for grundvattenmagasin inom planomradet
med utgdngspunkt i de geotekniska forutsattningarna. Dérmed har inte grundvatten provtagits
dd majlighet inte finns. I och med detta och de regleringar som inforts i planen avseende
perkolation, bedéms inte grundvattenrecipienten pdverkas av planforslaget.
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Ytvattenrecipienten bedéms inte pdverkas negativt av exploateringen i och med genomforda
dtgarder som majliggors.
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3 i ARRENIEQMRADE CA 2725 KVM

TOTALT 33
* P-PLATSER ;

Figur 16: Illustrationsplan

Varme

Advent tillhandahaller fjarrvarme i Nyndshamns stad. Anslutningspunkter finns idag for
fastigheten och ledningar gar i Telivdgen. En uppkoppling till ndtet &r mojlig. Det ekonomiska
ansvaret for anslutning och eventuell flytt av ledningar faller pa exploatéren.

El, tele och fiber

Ellevio tillhandahaller natkopplingar for el i omrddet och det finns kapacitet inom fastighetens

lokala natstation och generellt i omrddet. Detta har bekréaftats av fastighetségaren tillika
exploatdr samt Ellevio under april 2025.

Skanova/Telia har diverse tele- och fiberledningar i omréddet. Uppkoppling till natet i och med
exploatering ar mojlig.
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Avfall

Avfall hanteras av SRV &tervinning. Se illustrationsplan eller figur 16 for majlig placering av
avfallshantering samt trafikldsning. Exploatdren har i och med framtagande av
etableringsskisser och i dialog med trafikplanerare sakerstallt tillrdckliga ytor for rundkdrning av
avfallsfordon vid etablering enligt illustrationsplan. Forvaltningen bedémer att redovisad
trafiklésning enligt illustrationsplan ar erforderlig avseende trafiksakerhet.

Halsa och sakerhet

Risk fér manniskor liv och halsa

Som en del av planarbetet har en riskbedémning tagits fram med utgdngspunkt i att vag 73
klassas som farligt gods-led. Utgdngspunkten har varit tillténkt restaurangverksamheten med
tillhérande uteserveringar. Transporten av farligt gods ldngs med aktuell stracka av véag 73 ar
relativt 1dg och bestar i stor utstréckning av brandfarlig vatska. Resultatet av berdkningarna
visar p& en genomgdende acceptabel riskniva.

For att hantera eventuella risker har utredningen bedémt att de finns ett behov av riskavstand
om 30 meter frén vag 73 vagkant. Uteservering bedéms dock kunna placeras med ndrmsta
punkt 20-25 meter fran vag. Planforslaget har med utgdngspunkt i utredningen implementerat
en placeringsbestémmelse som forbjuder bebyggelse som &r ndrmare én 30 meter fran vég
73:s vagkant. Exploat6ren avser placera bebyggelsen i enlighet med illustrationsplanen, varvid
ett avstdnd om cirka 55 meter frdn vag 73:s vagkant blir fallet. Samma avsténd géller dven
tilltdnkt uteservering.

Inga ytterligare riskreducerande dtgarder bedéms av utredaren och forvaltningen kravas for att
uppfylla plan och bygglagens krav avseende lamplighet i relation till risker for manniskors liv
och halsa.

Fororeningar

Planomradet omfattas av ett sd kallad EBH-objekt (Efterbehandling av Férorenade Omrdden).
Inom fastigheten har fére detta Televerkstaden bedrivit verksamhet med huvudsakligen
tillverkning och montering av telefoner och telefonvaxlar, med tillhérande metallbearbetning
och ytbehandling mellan 1913 och 2005. I verksamheten har manga olika kemikalier anvants,
huvudsakligen klorerade l6sningsmedel och metaller till ytbehandling samt oljeprodukter.

Utslapp frén verksamheten har resulterat i kvarvarande féroreningar som tidigare undersokts av
bland annat Golder, WSP, NIRAS och Liljemark Consulting. Inom aktuell markyta eller dess
narhet har det inte utforts ndgra undersokningar tidigare. Utifrdn NIRAS sammanstallning har
det funnits utsug fran torkrum for lackerat gods i och i narheten av aktuell yta, dérmed finns en
risk for eventuell férekomst av I6sningsmedel. Darav har en porgasmatning med rapport
(250831) foretagits for att bedéma planens lamplighet och eventuellt behov av dtgarder.

Inga dvriga fororeningar har bedémts som relevanta att undersdka vidare i relation till platsen,
lokala forutsattningar s3 som avsaknaden av grundvattenmagasin och tidigare féretagna
utredningar fér exempelvis plan 832. Vidare har dialog med Sodertérns Miljo- &
Halsoskyddsférbund (SMOHF), SGI med flera genomforts for att sakerstalla beddmningen i sak
samt hur eventuella nya och pdgdende utredningar i omrddet avseende fororeningar skulle
kunna inverka pd lamplighetsbedémningen och utredningsbehovet i frdgan.

Utifrén analysresultaten bedoms det inte forekomma ndgra férhdjda halter av flyktiga klorerade
eller icke-klorerade kolvaten inom aktuellt omrade som skulle innebéra risker for manniskors
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halsa vid planerad markanvandning. Darav beddémer forvaltningen planférslaget som lampligt
utan vidare &tgarder.

Buller

Forvaltningen bedomer att exploateringen inte ndmnvart kommer péverka bullerforhdllanden pé
platsen. Ytterligare marginell alstring av trafik till foljd av exploateringen bedéms som
forsumbar och kommer inte paverka befintliga bullervarden for narliggande verksamheter eller
boende. Platsen &r, inklusive flerbostadshusen, idag anpassad for de bullervdarden som
forekommer till foljd av vag 73, vilket ar den huvudsakliga bullerkallan.

Luftkvalitet

Nynashamns kommun praglas av mycket god luftkvalitet. Detaljplanen medfér inga
tillkommande Iuftféroreningar och ligger inte inom ett omrdde med befintliga luftféroreningar
som medfor att miljokvalitetsnormerna inte kan uppnds. Vag 73 ar en kalla for luftfororeningar
till foljd av vagtrafik. Dessa potentiella fororeningar ar dock 13ga enligt SBL-analys, dven d&
vdgen ar valtrafikerad och ligger ndra planomradet. Se figur 17.

2026-03-17 10:13:26 14,129
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Planbestammelser

Nedan féljer en genomgang av aktuella bestammelser i plankartan och motiv till dessa. For en
djupare forstdelse och motivering av de bestammelser som placerats ut i plankartan hanvisas
till aktuella delar i denna planbeskrivning. Underlag for aktuella bedémningar kan bland annat
ses i de utredningar och de underlag som tagits fram och listats i denna planbeskrivning pa sida
5. Forklaring av huvudmannaskap och genomférendetid finns i kapitlet “Genomférande” pd sida
28-32.

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets foreskrifter om detaljplan 2020:5 och 2025:16 samt
Boverkets allménna r&d om redovisning av reglering i detaljplan 2020:6 samt 2025:17. Planen
foljer aven Lantmateriets vagledning till Nationell informationsspecifikation Detaljplan fran
2024-04-16 version 3.5.
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Planen utgdr fr&n 2020-01-01 3rs plankatalog. Den nya plankatalogen frédn 2025-12-01 var
tyvarr inte tillgénglig infor samrddet av tekniska skal kopplat till planritningsprogrammet
Mycarta Plan. Skillnaden i katalogerna &r dock liten och berdr inga av de bestdammelser som
anvands i planen. Till granskningen ska den nya plankatalogen anvandas fr&n 2025-12-01 om
ingen ytterligare uppdatering slappts av Boverket vid tidpunkten fér granskningen.

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse Beskrivning och motiv

VAG

VAG.

Planbestammelsen syftar till att reglera befintligt forhallande
avseende vag 73 sd som reglerats i plan 762 och 832. Framfor
allt omfattas ytan for att sakerstélla att regleringen kring
utfartsforbud far verkan och att denna detaljplan inte skapar
otydligheter i befintliga detaljplaners (762 och 832) regleringar.
Ytan avses fortsatt ha den nuvarande praktiska anvandningen
som slant fr&n planomrddet ned mot vag 73.

Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Centrum.

Markanvandningen syftar till att mojliggora syftet avseende att
utveckla Sjotelegrafens handelsomrédde genom en etablering av
en snabbmatsrestaurang eller annan typ av centrumverksamhet.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

p-O- -0+

Utfartsforbud.

Utfartsforbudet avser harmonisering med befintliga detaljplaner
pd platsen (plan 762 och 832) som reglerat utfartsforbud inom
samma lage. Bestémmelsen forhindrar bland annat otydligheter
gdllande tolkningen av de &ldre planerna.

Forbudet avser dven i sak att forhindra utfarter till vag 73 vid ett
olampligt lage i relation till trafiksakerheten och befintliga utfarter.

a2

Strandskyddet ar upphavt.

Strandskyddet upphavs med stod i 7 kap 18§ j Miljobalken
(1998:808). Strandskyddet beddms inte galla i plan 762 och ska
fortsatt vara upphavt. Om strandskyddet till trots skulle bedémas
galla vid denna detaljplans antagande upphavs det med stéd i 7
kap 18 e § punkt 1 och 2 miljdbalken (1998:808).
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Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Ingen symbol

Byggnader ska placeras minst 30 meter frdn vag 73:s vagkant.

Bestammelsen avser sdkerstalla att bebyggelse inte uppférs inom
riskavsténdet till vdg 73 som klassas som farligt gods-led.
Riskutredningen ligger till grund for bestammelsen.

Ingen symbol

Dagvattenanidggningar ska utforas med tatskikt for att forhindra
perkolation, och endast tilldtas avvattnas via dagvatteniledning.

Bestammelsen avser sakerstalla att féroreningar inte kan spridas
via avsiktlig dagvatteninfiltration. Detta pd grund av
fororeningsrisken detta kan medftra dd omradet ar ett EBH-objekt
med vissa kvarvarande féroreningar pa fastigheten Telegrafen 15 i
stort. Magasinerat och renat dagvatten ska i stallet transporteras
via dagvattenledningsnatet som finns lokalt i omradet vilket
sedermera ansluter till det kommunala natet.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Marken f3r inte forses med byggnad.

Bestammelsen avser att dels sakerstalla att ytorna forblir
bebyggelsefria sa att ytor blir eller forblir fria for funktioner s& som
in och utfarter. Vidare sakerstéller bestémmelsen utéver
bestammelsen om placering att bebyggelse inte kan uppkomma
pa ett avstand till vag 73 som skulle vara olampligt.

Bestammelsen sdkerstaller att placeringen av byggnaden blir som
avsett inom icke prickad yta. P& detta satt sdkerstills dels
erforderligt avstdnd mot Sjételegrafens galleria, dels sakerstélls
erforderligt avstand till Telivagen och flerbostadshuset. Detta av
funktionella skal men dven pé grund av de kulturmiljévérden som
finns pd platsen.

hi

Hogsta nockhdyd ar 9 meter.

Bestammelsen avser sakerstalla mojlighet att etablera aktuellt
bebyggelsekoncept, dels att liknande funktioner inom
anvandningen kan etablera sig om sa skulle bli aktuellt. Reglerad
hojd ska ses i sammanhanget av den narliggande bebyggelsens
kulturmiljévarden och den generella stadsbilden. Avsikten &r att
den tillkommande byggnaden ska underordnas det befintliga
bebyggelselandskapet.

h2

Hogsta totalhdjd ar <i kartan angivet> meter.
Bestammelsen avser fyra egenskaper 5, 10, 13 och 22 meter.

Bestammelserna avser i forsta hand sakerstalla att reklamskyltar
eller skyltpyloner inte blir dominerande i landskapet i relation till
framfor allt kulturmiljévarden. Tilkommande byggnader ska
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

underordnas befintliga, sa dven uppstickande delar pa byggnaden.
Befintliga flaggsténger avses fortsatt vara planenliga, varvid 10
meters totalhdjd regleras.

el

Storsta byggnadsarea ar 375 m-2.

Bestammelsen avser sakerstalla mojligheten att etablera aktuellt
bebyggelsekoncept inklusive relevant kompletterande bebyggelse
sa som soprum. Aktuellt koncept berdknas uppta 340 kvm i
byggnadsarea, varav resterande byggratt ges for mojlighet att
anpassa bebyggelsen éver tid till férandrade behov. Den specifika
mangden byggnadsarea ar satt i relation till behovet av
anpasshing av bebyggelsevolymen avseende i huvudsak
kulturmiljévarden och stadsbild, dar tillkommande bebyggelse ska
underordnas befintlig.

al

Strandskyddet ar upphavt.

Strandskyddet upphavs med stod i 7 kap 188§ j miljobalken
(1998:808). Strandskyddet beddms inte galla i plan 832 och ska
fortsatta vara upphdvt. Om strandskyddet till trots skulle bedémas
galla vid denna detaljplans antagande upphavs det med stéd i
7kap 18 e § punkt 1 och 2 miljébalken (1998:808).
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Genomforande

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska dtgarder som kravs for att dstadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomforande av detaljplanen. Det ska framga nar, hur och pa
vilket sétt planen ska genomféras. Det ska dven kartlaggas vem som &ar ansvarig for
olika delar av genomférandet och vilka ekonomiska forutsattningar som finns.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen ar
att den ska vara vagledande vid genomférandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Befintliga markégo- och réattighetsférhallanden

Marken inom planomrddet ags av Sjotelegrafen AB och Nyndshamns kommun. En fullstandig
forteckning dver fastighetsagare och rattighetshavare finns i den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Inom planomrddet finns gemensamhetsanlaggningen Telegrafen ga:1 (aktnummer 0192-
08/40). Gemensamhetsanlaggningen utgérs av spillvattenledningar med tillhérande avskiljare
och dagvattenledningar med tillhérande draneringsbrunnar for fastigheterna Telegrafen 7 och
Telegrafen 15. Ledningarna gar genom fastigheten Telegrafen 15 med flera fram till kommunal
forbindelsepunkt. Gemensamhetsanlaggningen forvaltas genom en anlaggningssamfallighet dar
de deltagande fastigheterna ingdr med andelstal for drift och underhall.

I direkt anslutning till planomradet finns gemensamhetsanlaggningen Telegrafen ga:2
(aktnummer 0192-12/27). Gemensamhetsanlaggningen omfattar kvartersgatan Telivdgen som
utgor in- och utfartsvag for planomradet till riksvag 73. Deltagare i gemensamhetsanlaggningen
for Telivdagen ar fastigheterna Telegrafen 7, Telegrafen 12, Telegrafen 15, Telegrafen 17,
Telegrafen 20 och Telegrafen 21. Gemensamhetsanlaggningen férvaltas av Telegrafens
samfallighetsforening dar respektive deltagande fastighet ingdr med andelstal avseende
gemensamhetsanlaggningens drift och underhall.

Forandrad fastighetsindelning

Detaljplanen medger méjlighet att inom kvartersmark genomféra avstyckning for den
anvandning som planen anger. Utformning, storlek och avgransning av en eventuell ny
fastighet prévas i samband med lantmateriférrattning och kan anpassas utifran de
forutsattningar som foreligger i varje enskilt fall. Nybildade fastigheter kan vid behov anslutas
till gemensamhetsanldaggningarna Telegrafen ga:1 och Telegrafen ga:2.

Planens syfte omfattar dock inte att bilda en ny fastighet eller flera fastigheter inom
planomrddet. Majligheten till avstyckning ska darfér ses som en planmdssig majlighet, inte som
ett uttalat m3l med projektet.

Planférslaget innebar inga forandringar av befintliga servitut och bedéms inte medféra behov av
att inratta nya servitut.

Sida 28 av 33



Tekniska fragor

Tekniska 3tgarder

Infér den byggnation som méjliggoérs genom detaljplanen bor fastighetsagarna till Telegrafen 7
och Telegrafen 15 genomféra en kapacitetsbedémning av gemensamhetsanlaggningen
Telegrafen ga:1. Beddmningen ska omfatta de befintliga spill- och dagvattenledningarnas
kapacitet for att faststalla om dessa har tillracklig prestanda for att hantera belastningen fran
den planerade exploateringen inom planomradet.

Kapacitetsbedomningen bor ligga till grund for beslut om eventuella forstarkningsatgarder eller
behov av alternativa I6sningar.

Utbyggnad allman plats

Nyndashamns kommun &r huvudman for allman plats som inom planomradet utgors av "Vag”.
Den allménna platsmarken ingdr i Trafikverkets vagrattsomrade for riksvag 73. Det innebar att
Kommunens ansvar for drift och underhall av markomrédet ar dverfort pa Trafikverket.

Planférslaget innebar inte ndgon utbyggnad av allman platsmark.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomrddet ingdr i kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. Det
innebar att kommunen utfér och bekostar allmanna VA-ledningar fram till respektive fastighets

forbindelsepunkt vid fastighetsgrans. Forbindelsepunkten ar den plats dar ansvaret dvergdr fran
kommunen till fastighetsagaren.

Exploatoren eller framtida fastighetsagare ansvarar for utbyggnad och underhadll av befintliga
och nya servisledningar med tillhérande anlaggningar inom den egna fastigheten fram till den
forbindelsepunkt som kommunen tillhandahaller.

Fastigheten Telegrafen 15 &r idag redan ansluten till det allmdnna natet for vatten, aviopp och
dagvatten. Planomrddet kommer att ansluta sig till det allmanna ledningsnatet via befintliga
servisledningar inom Telegrafen 15 och den befintliga férbindelsepunkten. Vid upprattande av
denna samrddshandling ar det inte aktuellt att uppratta en ny forbindelsepunkt vid
planomradets grans.

Utbyggnad el, tele etc.
Ellevio AB ar huvudman for elndtet och Skanova Aktiebolag ar huvudman for fibernatet i
omrédet. Huvudman for fjarrvarmenatet ar Adven Sverige AB.

Respektive huvudman ansvarar for ledningarnas utbyggnad, drift och underhall fram till
leveranspunkten. Respektive fastighetsdagare/byggaktér ansvarar for att kontakta berérd
ledningsagare innan tgérder vidtas som pdverkar ledningsagarnas anlaggningar. Respektive
fastighetsagare av kvartersmark ansvarar fér att den tillkommande bebyggelsen kan anslutas till
exempelvis el- och fiberledningar.

Avfall

Avfall hdmtas av SRV atervinning AB. Soprum placeras intill restaurangen som en
kompletterande bebyggelse. Rundkérning med avfallsfordon dr mdjlig enligt planférslaget,
positionering sker vid hdmtning.
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Utbyggnad kvartersmark

Exploatren ansvarar for att genomfora detaljplanen och ska bekosta samtliga dtgarder som
kravs for planens forverkligande. Detta innefattar all byggnation inom kvartersmark, inklusive
anlaggande av in- och utfarter, parkeringsytor, belysningsanlaggningar, planteringar samt
Ovriga tillhérande anlaggningar och installationer.

De anlaggningar och ytor som uppférs inom kvartersmark ska efter fardigstallande forvaltas av
respektive fastighetsagare, alternativt gemensamt genom en gemensamhetsanldggning, i
enlighet med vad som faststalls vid lantmateriférrattning eller genom civilrattsliga avtal.

Telivégen, Telegrafen ga:2, som ska anvéndas som utfartsvag for planomradet, ags och
forvaltas av Telegrafens samfallighetsforening. Eventuellt ombyggnation av Telivagen till foljd
av planforslaget, s& som 6vergangsstille eller anslutning av ny utfart, utfors av exploattren och
mdste godkdnnas av samfallighetsféreningen.

Ekonomiska frégor

Planavgift
Kostnaderna for detaljplanens upprattande regleras genom ett planldggningsavtal mellan
kommunen och byggherren/exploatéren. Planavgiften anses ddrmed vara erlagd.

Gemensamhetsanlaggningar

Andelstalen for en gemensamhetsanldggnings drift och underhall justeras normalt nar en
fastighets anvandningssatt férandras stadigvarande. Exempelvis nar en obebyggd fastighet
bebyggs. Sadan forandring paverkar i regel andelstalen for drift, eftersom dessa ska spegla i
vilken omfattning varje fastighet berdaknas anvanda anlaggningen och darmed &ven fastighetens
proportionella kostnadsansvar.

Genomférandet av detaljplanen kan innebéra en 6kad belastning pé
gemensamhetsanlaggningarna Telegrafen ga:1 och/eller Telegrafen ga:2. En sddan forandring
kan leda till att deltagande fastigheter behdver ta fram nya andelstal fér att sakerstalla en
rattvis fordelning av drift- och underhéllskostnaderna.

Eventuella nya andelstal ska upprattas av de fastighet som deltar i respektive
gemensamhetsanlaggning och méste prévas samt godkdnnas av Lantmateriet innan de kan
boérja gdlla.

Investering och driftkostnader av allman plats
Planforslaget innebar inte ndgon investering eller utékade drift- och underhadliskostnader av
allman plats.

Investering och driftkostnader av vatten och avlopp
Planforslaget innebér i dagslaget inte ndgon ny investering av kommunala vatten- och
avloppsledningar.

Vid uppréttandet av denna detaljplan finns inga kommunala VA-ledningar inom eller i direkt
anslutning till planomradet. Om det blir aktuellt att anordna en ny férbindelsepunkt for vatten,
spillvatten och/eller dagvatten vid planomrddets grans, kravs en utbyggnad av det kommunala
VA-ledningsnatet. Kostnaden for sddan utbyggnad finansieras av VA-kollektivet.

Fastighetsagaren debiteras VA-anslutningsavgift for nya forbindelsepunkter i enlighet med
gdllande VA-taxa.
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Fastighetsagaren bekostar de interna ledningar och installationer som kravs inom den egna
fastigheten fram till férbindelsepunkten.

El- och telenatet

Kostnaden for anslutning till el, fiber och fjarrvarme paférs exploatdren respektive abonnent
enligt taxa/6verenskommelse.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas mellan Nynashamns kommun och dgaren till Telegrafen 15,
Sj6telegrafen AB. Exploateringsavtalet ska innehdlla bland annat tidplan, ansvar och standard
for dagvattenanlaggningar samt andra dtgarder som ar kopplade till detaljplanens
genomfdrande.

Exploateringsavtalet hanteras parallellt med planprocessen och férutsatts godkédnnas av
parterna innan detaljplaneférslaget antas av kommunen.

Tidplan
Detaljplanen har upprattats genom standardférfarande enligt PBL (2010:900).

For detaljplanen galler foljande tidplan:

Samréd april — maj 2026
Granskning  oktober — december 2026
Antagande  januari — mars 2027
Laga kraft april = juni 2027

Tidplanen forutsatter att inga storre synpunkter pa detaljplanen inkommer som férdréjer
planarbetet.

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan ansdkan om lov och lantmateriférrattningar enligt
detaljplanen provas.

Genomforandetid

Genomfoérandetiden &r 5 &r fran det datum planen vinner laga kraft. Detaljplanen bedéms
kunna genomféras inom en tidsrymd om 5 &r och géller inom hela planomradet.

Motivet for genomférandetiden ar att bebyggelsen &r relativt sméskalig och forvantas byggas
med fardiga element eller likande tidseffektiv arbetsmetod. Vidare omfattar inte detaljplanen
ndgon utbyggnad av allman plats eller storre tillkomst av exempelvis ledningsinfrastruktur.

Med genomférandetid avses den tid d& fastighetsdagaren har en garanterad ratt att bygga enligt
detaljplanen. Under genomf6randetiden far detaljplanen inte andras utan att synnerliga skal
foreligger. Om detaljplanen behdver @ndras eller upphdvas under genomférandetiden har
fastighetsdgaren ratt till ersattning for forlorade rattigheter (exempelvis for férlorad byggratt).

Efter genomférandetidens utgdng fortsatter detaljplanen att gélla tills den &ndras eller upphavs.

Kommunen kan efter genomférandetidens utgéng andra eller upphdva planen utan att
fastighetsdgare eller rattighetshavare har ratt till ersattning fér eventuell skada.
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Prévning enligt annan lagstiftning

For genomférandet av detaljplanen bedéms ingen ytterligare prévning enligt annan lagstiftning
vara nédvandig. Planens genomférande kan darmed ske inom ramen for de tillstdnd och
processer som normalt foljer av plan- och bygglagen eller miljébalken.
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Medverkande

Detaljplanen har upprattats av Nyndshamns kommuns samhallsbyggnadsférvaltning i samarbete
med andra kommunala férvaltningar och fastighetségaren Elisby fastigheter.

Illustrationsplan och tekniska utredningar har tagits fram av WSP, Liljemark Consultning eller
SWECO.

Nynashamns kommun
Sambhaillsbyggnadsforvaltningen

Upprattad mars 2026

Fredrik Lantz Rikard Strandberg
planarkitekt avdelningschef samhllsplanering och tillstand
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