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STARTPROMEMORIA
Dnr KFKS 2012/685-214
Projektnummer 9229

Startpromemoria for studentbostader vid
Varmdoleden/Ektorpsvagen i Ektorp, Nacka kommun

Sammanfattning

Kommunstyrelsen gav i maj 2012 planenheten 1 uppdrag att genomféra inbjudan till
intresseanmalan for studentbostider i Nacka kommun. Efter utvirdering av inkomna
torslag hade ByggVesta det, enligt Juryn, basta forslaget. Forslaget innebir att ca 170 nya
bostider, varav merparten studentbostider, uppfoérs inom angiven tomt i anslutning till
Virmdoleden och Ektorpsvigen i norra delen av Ektorp.

Projektets syfte ar att fa till stind studentbostider och ungdomsbostider med rimliga
hyresnivaer i Ektorp.

Omradet ar ca 11000 kvm och ar, med undantag f6r en parkeringsplats om ca 30 platser,
obebyggd. Med anledning till nirheten till Virmdoéleden dr omradet bullerutsatt, varfor
utformning och placering av byggnaderna dr en viktig aspekt under planarbetet.

Planarbetet planeras paborjas under forsta kvartalet 2013 och detaljplanen forvintas kunna
antas under hosten 2014.

Syfte och mal

Syftet med projektet ar att fa till stind studentbostider och ungdomsbostider med rimliga
hyresnivaer i Ektorp.

Projektets viktigaste mal ar foljande:

e Anpassa bebyggelsen till natur- och terringférhallandena pa platsen
e Placera och utforma bebyggelsen utifran radande bullerférhallanden
e Bygga miljomaissigt, socialt och ekonomiskt hallbara bostider

e Skapa goda mojligheter f6r gang- och cykel samt kollektivtrafik

e Utforma bebyggelsen for att uppna en god arkitektonisk kvalitet med tilltalande
ligenheter med hég boendekvalitet.
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Hallbarhetsmal

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande (beslutade 1 MSN 2012-11-
21). Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i stadsbyggnadsprojekten samt underlatta
uppfoljning av prioriterade hallbarhetsomraden. Inom ramen for detta planarbete har fyra
mal valts ut att fokusera sdrskilt pa:

Dagvatten

Dagvattenhanteringen ér problematisk pa grund av planomradets topografi och geologi.
Omradet r kuperat och marken bestar till stor del av berg, varfor det saknas bra
mojligheter att ta hand om dagvatten lokalt. Tillkommande bebyggelse kommer att medfora
att de hardgjorda ytorna blir storre och att midngden dagvatten 6kar. Viktigt under
planarbetet dr att arbeta med ytor som kan infiltrera och f6rdréja dagvattenfloden lokalt.

En god ljudmilj6

Vid nyexploatering och fortitning tillimpas de riktvarden for buller fran trafik som
riksdagen beslutat. Omradet ir bullerutsatt med anledning av nirheten till Virmdoleden.
Det dr dirfor av extra vikt att utformning och placering av tillkommande bebyggelse sker s
att riktlinjerna kan uppfyllas. Trots de forutsittningar som finns ska en god boendemilj6 for
alla 1 omradet kunna uppnas.

Energieffektivt och sunt byggande
Byggnaderna star for en stor del av ett omrades miljopaverkan, det dr darfor viktigt att stilla
hoga krav pa energianvindning, materialval och inomhusmiljo.

Tva av de kriterier som lag till grund f6r bedémningen av inlimnade forslag var langsiktigt
hallbara material och teknikl6sningar samt lag energiforbrukning. ByggVesta arbetar med att
energiklassa sina byggnader enligt miljobygenad silver och avser enligt inlimnad
energiberikning kunna uppfylla dessa krav dven inom ramen for detta projekt.

Hallbart resande

Nacka kommun arbetar for att energianvandningen i transportsektorn och utslippen av
vixthusgaser ska minska i enlighet med malen 1 den regionala utvecklingsplanen (RUFS).
Planomradet ligger nira Ektorp centrum dit det finns goda férbindelser med bussar bland
annat till Slussen/Stockholm och centrala Nacka. Inom planomradet planeras f6r bostider
for studenter, som 1 regel inte har en egen bil. Darfor édr det av extra vikt att under
planarbetet avsitta plats for cykelparkering samt att ta tillvara pa och utveckla ging- och
cykelstrak inom och 1 anslutning till omradet.

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav i maj 2012 planenheten 1 uppdrag att genomféra inbjudan till
intresseanmalan for studentbostider i Nacka kommun. En intresseanmilan gick ut i juni
2012. I inbjudan angavs att bostidder ska upplatas med hyresratt pa tre markomraden som
dgs av Nacka kommun, varav ett av dessa dr rubricerat projekt.

De inlimnade forslagen utvirderades av en jury bestiende av tjanstemin fran Nacka
kommun, samt representanter frain Stockholms studentkarers centralorganisationer och
Jagvillhabostads.nu. I Ektorp vann ByggVestas forslag med féljande motivering fran juryn:
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“ByggVesta har i sitt forslag placerat bebyggelsen sa att alla ligenheter far en tyst sida och sa
att en bullerfri gardsbildning uppstar. Forslaget har dven en tilltalande utformning och bra
l6sta ligenheter till rimliga hyror, samt relativt manga sma ligenheter. Forslaget har dven en
tydlig uppdelning mellan studentbostider och ungdomsbostider, vilket bor férenkla
forvaltningen.”

Den 14 januari 2013 gav Kommunstyrelsen exploateringsenheten i uppdrag att utarbeta
torslag till Start-PM och optionsavtal f6r Alphyddan och Ektorp.

ByggVestas forslag

ByggVesta presenterade ett forslag om totalt 170 bostider, varav 137 studentligenheter och
33 ungdomsbostider. Hustypen ir loftgangshus och ligenheterna varierar i storlek i form
mellan ettor, tvaor och treor. Byggnaderna ér anpassade till omradets terring och varierar 1
héjd mellan 3 och 5 vaningar. Entré till omridet dr féreslaget fran Ektorpsvigen via den
befintliga gang- och cykelvigen.
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Planomradet

Planomradet édr en del av de kommunala fastigheterna Sicklaén 40:12, Sickladn 351:1 samt
Sicklaén 352:1 i norra delen av Ektorp. Omradets totala yta uppgir till ca 11 000 kvm och
avgrinsas i norr av Virmdoleden samt i Oster av Ektorpsvigen. Narmast séder om
planomradet ligger Nacka servicecenter och pa motsatt sida om Ektorpsvigen ligger en

lagerbyggnad.

Marken inom planomradet ar obebyggd, med undantag f6r en parkeringsplats med ca 30
platser.



Varmdoleden

Planomridets prelimindra avgrinsning Planomridets liige i kommunen

Statliga och kommunala intressen samt kommmunala planer

Riksintressen
Viarmdoleden ar riksintressen for kommunikationet.

Oversiktsplan

Nacka kommuns 6versiktsplan anger medeltit stadsbebyggelse f6r omradet i och kring
Ektorp. Den befintliga bebyggelsestrukturen bor i stort behallas, men fortitning dr limplig 1
flera delar.

Gillande detaljplaner

For planomradet giller stadsplan
S65 fran 1969. Inom planomradet
giller anvindningen park samt
omrade for allmint dndamal.
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Planeringsforutsattningar

Natur och rekreation

Omradet bestar i sin helhet av grén mark med skogskaraktir. Pa motsatt sida Virmdoleden
ligger Nyckelvikens naturreservat. I Gronstrukturprogrammet f6r Nacka kommun fran
2011 anges att planomradet dr en del av ett spridningssamband f6r barrskog, I6vskog och
bergsbranter.

Fran rekreationssynpunkt dr omradet mindre vardefullt pa grund av hoga bullervirden fran
Virmdoleden.

Omradet ir kuperat, marken inom planomradet bestar huvudsakligen av berg. En
bedémning gors under planarbetet om det finns trid med eventuellt bevarandevirde.

I ndra anslutning till planomradet finns goda mojligheter f6r rekreation och sportaktiviteter.
Nirhet finns till Nyckelvikens naturreservat och till ett nybyggt sportcenter i anslutning till
Skuru skola.

Markigoforhallanden
Marken dgs av kommunen.

Bebyggelse
Planomradet dr obebyggt. Bebyggelsen 1 niromradet dr av blandad karaktdr och dr uppférd
under olika tidsepoker.

Nigra sarskilda kulturvirden paverkas ej av en eventuell bebyggelse.

Trafik

Omradet ar kuperat. Under planarbetets giang ska tillfartsgatans placering och utformning
studeras, for att sakerstilla god anpassning till terringen och en god tillginglighet till
omradet.

Parkering

I inbjudan till intresseanmalan for projektet sattes som krav att inlimnat férslag ska baseras
pa ett parkeringstal om 0,15 parkeringsplatser per studentligenhet samt minst 0,3-0,4
parkeringsplatser per ungdomsbostad.

Gang- och cykel

Inom omradet ska det méjliggoras f6r minst 1 cykelparkering per studentligenhet och 1,5
cykelparkering per hyresbostad. Den gang- och cykelvig som idag passerar omradet ska
finnas kvar.

Kollektivtrafike
Omradet ligger centralt i Ektorp centrum, varfor tillgangen pa kollektivtrafik dr god. Till
Slussen fran Ektorp centrum tar det ca 15-20 minuter med buss.

Teknisk forsorjning
Omradet planeras anslutas till fjarrvarmenitet samt till det kommunala vatten- och
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avloppsnitet.

Service

I Ektorp centrum finns tillgang till matvaruhandel, fackhandelsbutiker och restauranger.
Hir finns ocksa ett flertal sociala och kommunala servicefunktioner. Nacka narsjukhus
ligger i1 ndra anslutning till planomradet.

Ektorp skola ligger i nira anslutning till planomradet. Planférslaget ska utformas sa att en
eventuell framtida expansion av skolan inte oméjliggors.

Miljo

Buller

Omradet gransar 1 norr till Virmdoéleden som genererar hdga bullervirden. Som hogst
uppgar bullret till ca 70-75 dB(A) ekvivalent niva. Tillkommande bebyggelse ska placeras sa
att halften av boningsrummen vetter mot en tyst sida, samt att inomhusvirdena inte
overstiger 30 dB(A) ekvivalent. En bullerutredning ska tas fram under planarbetets gang.

Fdrklaring for trafikbuller
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Miljokvalitetsnormer for luft och vatten
Milj6kvalitetsnormer ér ett juridiskt bindande styrmedel som inférdes med miljobalken

1999 f6r att komma till ritta med miljopaverkan fran diffusa utslippskillor som till exempel
trafik.

Nirmast Virmdoleden dr risken storst for att miljokvalitetsnormerna f6r luft Gverskrids. En
utredning ska tas fram under planarbetet som belyser luftférhallandena inom planomradet.

Miljokvalitetsnormer for vatten anger vilken kvalitet en vattenférekomst ska ha vid en viss
tidpunkt. Planomradet ligger inom avrinningsomradet f6r Skurusundet. MKN f6r
Skurusundet 4r att vattenomradet ska uppna god kemisk status dar 2015 och god ekologisk
status ar 2021. Under planarbetet ska en dagvattenutredning tas fram som belyser projektets
paverkan pd miljokvalitetsnormerna.
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Farligt gods

Viarmdoleden ar primarled for farligt gods. Detta innebir att en riskanalys kommer att
beho6va tas fram under planarbetet. Detta fOr att sikerstilla att byggnaderna inte placeras for
nira riskkallan samt att nddvindiga byggnadstekniska atgirder vidtas vid uppforandet av
eventuellt tillkommande bebyggelse.

Markfororeningar
Risk for férorenad mark bedéms inte féreligga.

Trygghet och brott

Trygghet och sikerhet dr tva grundldggande behov 1 allas vardag. I samband med planering
och utbyggnad av nya bostidder ska miljoén i gatuplan ses 6ver utifran ett
trygghetsperspektiv. Detta kan goras bland annat genom att arbeta med god belysning.

Miljobeddmningar for planer och program

For varje detaljplan som tas fram maste bedomas om planens genomforande kan medféra
betydande miljopaverkan eller inte. Konstateras att betydande miljopaverkan ar sannolikt
kommer en miljobedémning genomféras och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas. Ar
betydande miljépaverkan inte troligt tas en miljoredovisning fram. Under borjan av
planprocessen kommer en s.k. behovsbedémning att goras. Behovsbedémningen ger svaret
pa om paverkan vintas bli betydande eller inte. Det formella beslutet om miljépaverkan
fattas i samband med beslutet om att skicka ut planhandlingarna pa samrad.

En preliminir bedomning utifran nuvarande kunskap ar att genomférandet av planen inte
kommer att medfora nagon betydande miljépaverkan. Denna bedomning kan komma att
andras i samband med behovsbedémningen.

Projektets bedrivande

Planarbetet kommer att genomféras med ett normalt planférfarande. Arbetet bedrivs av en
projektgrupp samt av anlitade konsulter.

Projektledare dr David Arvidsson och delprojektledare under planarbetet ir Jenny
Nagenius. I projektgruppen igir dven kompetenser frin trafik, kulturmiljo, Natur/Park,
Vatten/avlopp, lantmiteri samt bygelov.

Under planarbetets gang bedéms féljande konsultutredningar behéva tas fram:
- Trafikbullerutredning
- Riskutredning - farligt gods

- PM10 och NO2
- Dagvattenutredning

Ekonomi

Enligt férutsittningarna i inbjudan till intresseanmalan for studentbostider sa atar sig
kommunen att sta for sina egna kostnader f6r framtagande av detaljplan. I forutsittningarna
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ir ocksa kommande tomtrittsavgild reglerad, 50kr/kvm/bruttoatea (BTA) for
studentbostider respektive 100kt/kvm/BTA for hyresritter. ByggVestas forslag pa ca 170
ligenheter skulle innebira en arlig inkomst pa cirka 400 000 kronor. Kommunen och
ByggVesta ska teckna ett optionsavtal som reglerar upprittande av detaljplan, ekonomiska
fragor samt ByggVestas ritt till planomradet. Optionsavtalet ska, nir detaljplan antas
ersittas av ett markanvisningsavtal/tomtrittsavtal. Avtal upprittas av exploateringsenheten.

Upprittande av detaljplan uppskattas till 1-1.5 miljoner kronor. Genomférandekostnader
beriknas till ca 500 000 kronor f6r 16pande administrativa kostnader och eventuella smirre
justeringar av omgivande gator som foranleds av kommande bebyggelse.

Genomforande

Kommunen ska vara huvudman f6r allminna anliggningar.

Preliminar tidsplan

En preliminir tidsplan f6r har tagits fram for projektet:

Godkinnande av Start-PM och planavtal
Samrid detaljplan
Beslut om granskning

Granskning

Antagande detaljplan och exploateringsavtal

Laga kraft detaljplan

(forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)
Projektering allmanna anlidggningar
Utbyggnad allmianna anliggningar
Slutbesiktning allmanna anlidggningar
Driftséverlimning allminna anlidggningar
Projektavslut

Garantibesiktning allminna anlaggningar

mars 2013
september 2013
februari 2014

mars 2014(4 veckor)
september 2014
oktober 2014

kvartal 3 2015*
kvartal 1/2 2016*
kvartal 2 2016*
kvartal 3 2016*
kvartal 4 2016*
kvartal 2 2018*

*6verklagas detaljplanen skjuts tidplanen cirka 1 ar framat

Ulf Crichton
Exploateringschef

Andreas Totschnig
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David Arvidsson Jenny Nagenius
Projektledare Planarkitekt
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