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STARTPROMEMORIA

Dar KFKS 2012/491-214 Projekt 9221
NACKA Eler.bostadshus inom
KOMMUN astigheten

Sicklaén 202:9 vid korsningen
Ektorpsvigen/Virmdovigen

Kommunstyrelsen

Startpromemoria for detaljplan for flerbostadshus inom
fastigheten Sicklaon 202:9 vid Ektorpsvagen/Varmdovagen i
Ektorp, Nacka kommun

Sammanfattning

Planomradet ligger i stadsdelen Ektorp, och avgransas i dster av Ektorpsvagen och i
soder av Varmdovagen. Pa motsatt sida Ektorpsvagen ligger Ektorps Centrum.

Projektets huvudsakliga syfte ar att préva mojligheten for uppférande av ett nytt
flerbostadshus om ca 35- 40 nya bostader. Mojligheten att bygga pa befintligt
bostadshus inom samma fastighet ska ocksa prévas inom ramen for planarbetet.

Planomradet ligger i en sluttning med bevarandevard natur med bland annat ett antal
storre ekar. Samtidigt ar omradet bullerutsatt fran Varmdoévéagen och Ektorpsvégen,
varpa en genomtankt placering av tillkommande bebyggelse ar av vikt for att skapa god
boendemiljo for bakomliggande miljo.

Planforslaget ar forenligt med Nacka kommuns Oversiktsplan, antagen i juni 2012. Dér i
anges som en av fyra stadsbyggnadsstrategier att utveckla Nackas lokala centra och
deras omgivning.

Syfte och mal

Syftet med planarbetet &r att prova mojligheten att bebygga fastigheten Sickladn 202:9
samt en liten del av den kommundgda fastigheten Sickladn 40:14 med ett nytt
bostadshus anpassat i hojd till befintlig bebyggelse och innehallande ca 35-40 nya
lagenheten. Mojligheten att bygga pa befintligt bostadshus inom fastigheten med en till
tva vaningar ska ocksa prévas inom ramen for planarbetet.

Projektets viktigaste mal ar foljande:
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e Uppna en god boendemiljé ur bullersynpunkt for tillkommande bebyggelse samt
for bakomliggande parkmiljo

e Anpassa tillkommande bebyggelse till befintlig stadsmiljo

e Anpassa tillkommande bebyggelse till de naturvarden som finns i omradet

e Skapa en mer stadsmassig miljé utmed Ektorpsvégen

Arendet
For att mojliggora for ny byggratt inom planomradet kravs en ny detaljplan.

Storre delen av planomradet omfattas av en relativt ny detaljplan dar genomférandetid
fortfarande pagar. Med anledning av detta bor planen ej antas innan juli 2014. | véantan
pa genomforandetidens utgang kan dock samrad- och granskningsskede genomforas.

Omradets lage

Planomradet bestar huvudsakligen av fastigheten Sickladn 202:9 som ags av Sickla
forvaltning AB. En mindre del av planomradet bestar av den kommunégda fastigheten
Sicklatn 40:14.

Omradet ligger inom stadsdelen Ektorp och ansluter i soder till Varmdovagen och i 6ster
till Ektorpsvéagen. Pa motsatt sida Ektorpsvagen ligger Ektorps centrum.

=
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Kartan visar planomradets lage i kommunen.

Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Riksintressen
Omradet berdrs inte av nagot riksintresse.
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Oversiktsplanen

I Nacka kommuns oversiktsplan, antagen i juni 2012, anges som ett av fyra
stadsbyggnadsstrategier att utveckla Nackas lokala centra och deras om givning. Genom
att forstarka och utveckla redan befintligt centrum 6kar underlagen for battre
kollektivtrafik. Det lokala naringslivet och handelsutbudet gynnas genom ett storre
kundunderlag i stadsdelen. Ektorp centrum &r ett av fem lokala centrum som pekas ut i
oversiktsplanen. Som huvudsaklig markanvandning anges medeltat stadsbebyggelse.

I Nacka kommuns Gronstrukturprogram, antaget 2011 finns angivet som ett av
kommunens mal att bostader max bor ha 300 meters gangavstand till parker och
gronomraden.

Gallande detaljplaner

Omradet omfattas av tva gallande detaljplaner:

SPL48: Forslag till utvidgning och &ndring av stadsplan for vastra delen av Ektorp,
faststalld i mars 1967. Planen anger inom det aktuella omradet anvandningen Park eller
plantering.

DP418: Del av Ektorps Centrum, laga kraft vunnen i juli 2007. Planen anger
anvandningen bostadsandamal. Marken inom ytan for géllande detaljplan ar
prickmarkerad — dvs. att marken inte far bebyggas. For denna plan galler
genomforandetiden till och med juli 2014.
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Den gula delen visar detaljplan DP418 och anger bostadsandamal Séder om DP 418 géller DP
418 som ar kommunal parkmark.

I

Planeringsforutsattningar
Natur & Kultur
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Planomradet bestar av en grén sluttning som vetter mot vagkorsningen vid
Varmdovégen och Ektorpsvagen. En gangvag leder genom omradet upp till Nacka
sjukhus. Den kantas bitvis av ett antal bevarandevérda trad varav minst en storre ek.
Ekarna minner om att dalsankan séder om planomradet under lang tid var odlingsmarker
under Duvnas gard. Gamla landsvégen till Varmdo slingrade sig ursprungligen vid foten
av ekbacken. Ortnamnet Ektorp harror fran ett torp som lag i narheten, vars namn vittnar
om att ekar var en realitet nar torpet anlades vid 1800-talets mitt.

En av ekarna vid korsningen kallades i folkmun for Skvallereken da tradet genom sitt
lage nara landsvégen, och senare dven en busshallplats, blev en populér samlings- och
affischeringsplats. Tidigt i planprocessen bér naturvérdena, som dven ar av
kulturhistoriskt intresse, inventeras och storre ekar métas in.

Ektorp utvecklades vid sekelskiftet 1900 till ett villaomrade, med dven en del inslag av
smaindustrier och affarsforetag. Landsvagskorsningen, med Duvnasvagen som lank mot
Saltsjcbanan, blev attraktiv pa 1940-talet for flerbostadshusbebyggelse. Dessa
flerbostadshus i funktionalistisk stil vid Ugglevagen ligger sydost om planomradet (pa
andra sidan rondellen), och ar en miljé som ar utpekad som kulturhistoriskt vardefull i
kommunens kulturmiljéprogram (2011). | detta omrade ligger aven en affarslanga fran
1940-talet, mot Duvnésvdgen, som var ett forsta steg mot en modern centrumbildning.

Omradet ar trafikbullerutsatt fran tva hall, varpa rekreationsvardet narmast gatorna i
dagsléget ar begrénsat. Med en genomtankt placering och utformning av tillkommande
bebyggelse kan sjukhusparken delvis avskarmas fran trafikbuller och déarmed bidra till
en tystare och mer rekreativ parkmiljo.

Nagon kommunal lekplats finns inte naromradet, men dock tillgang till parkmark for
rekreation och lek. Tillskapande av kvarterslekplats och gemensamma vistelseytor ska
beaktas under planarbetet.

Bebyggelse — placering och volymer och gestaltning
Byggnadens volym ska anpassas efter omradets topografiska forutsattningar, samt utga
ifran att den befintliga eken ska bevaras samt eventuell 6vrig vardefull natur.

Volymerna ska anpassas till befintlig bebyggelse i h6jd och skala. For att uppna
stadsmaéssiga kvalitéer utmed Ektorpsvagen ska byggnaden placeras i linje med gatan
och med lokaler i bottenplan och entréer fran gatan. Ju ndrmare gatan byggnaden kan
placeras, desto mer befintlig naturstruktur kan bevaras i slanten bakom tillkommande
bebyggelse. Byggandens placering, utformning och relation till gatan prévas i
kommande planprocess.

Dagens centrum med byggnader i brunt tegel stod fardigt 1980. Nytillkommande
bebyggelse bor forhalla sig till befintliga byggnaders skala och uttryck, men anda vara
avlasbara som nytillskott.
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En eventuell pabyggnad pa befintlig bebyggelse ska vara val anpassad till originalhuset
sd att denna inte forvanskas. Volym och hojd ska ingaende studeras under
planprocessen.

Trafik

Kollektivtrafik

Omradet ar val forsorjt med kollektivtrafik da manga av Nackas och Varmddos bussar
trafikerar Varmdovagen. Busshallplatser finns i anslutnings till planomradet bade langs
Varmdovéagen samt langs Ektorpsvéagen. Mellan Ektorp och Slussen tar det cirka 20
minuter med buss.

Gator och buller

Omradet ar bullerutsatt fran trafik bade fran Varmdovagen samt fran Ektorpsvégen. |
kommande planprocess ska bullersituationen utredas i ett tidigt skede for att sakerstalla
att radande bullerriktlinjer uppfylls for tillkommande bostéder.

Miljokvalitetsnormer for luft med avseende pa NO,, PM10 och Bensen bedoms i detta
tidiga skede inte Gverstigas inom planomradet.

Parkering

Tillganglighetsanpassad parkering ska finnas. Parkering for boende och besokare ska i
huvudsak I6sas genom nytt parkeringsgarage under tillkommande bostadshus. Hur och
var tillfarten till garaget ska utformas och placeras ska utredas under planarbetet.
Cykelparkering ska anordnas inom egen fastighet.

Ektorpsvagen &r sekundéarled for farligt gods, vilket ska beaktas i kommande planarbete.

Teknisk forsoérjning
Omradet ska anslutas till fjarrvarmenéatet samt till det kommunala vatten- och
avloppsnatet.

Service

| Ektorps centrum finns tillgang till matvaruhandel, fackhandelsbutiker och restauranger.
Har finns ocksa ett flertal sociala och kommunala servicefunktioner. Till Ektorps skola
och Skuru skola ar det ca 500 meter. Aven tillgang till férskolor finns i naromradet.

Nacka narsjukhus ligger i nara anslutning till planomradet.

Hallbar utveckling

Syftet med hallbar utveckling ar att varna om manniskors hélsa och miljo i ett langsiktigt
perspektiv. Malet med hallbar utveckling kan i detta projekt vara att astadkomma béttre
resultat an vad boverkets byggregler anger gallande tre omraden som energi, innemiljo
och material- kemikalier. For att astadkomma detta kan en certifiering ”Miljobyggnad”
anvandas eller likvérdigt.
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Miljobeddmningar for planer och program

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

Projektets bedrivande

Projektets forsta fas ar delprojekt detaljplan. Planarbetet kommer att genomfdras med ett
normalt planforfarande. Nagot detaljplaneprogram bedéms inte nédvandligt da syftet
med detta Start PM 6verrensstammer med intensionerna i 6versiktsplanen. Genom Start
PM belyses och identifieras forutsattningar och konsekvenser av en eventuell
exploatering. Arbetet bedrivs av en projektgrupp dar projektledare &r Bjérn Bandmann
pa exploateringsenheten och delprojektledare for detaljplanen &r Jenny Nagenius pa
planenheten. Representanter inom féljande kompetenser kommer att medverka i
projektgruppen: trafik, kulturmiljo, Natur/Park, Vatten/avlopp samt bygglov.

Da detaljplanen paborjas efter den 2 maj 2011 kommer planarbetet att bedrivas i enlighet
med nya Plan- och bygglagen, dvs. PBL 2010:900.

Ekonomi

Detaljplaneavtal ska upprattas och undertecknas av bestéllaren av detaljplanen och
kommunen. Beslut om detaljplaneavtal fattas samtidigt med start-PM.

Ett exploateringsavtal kommer att tréffas och antas i samband med att detaljplanen antas
i kommunfullmaktige. Eventuella avtal uppréttas av exploateringsenheten i samarbete
med planenheten.

Allmanna anlaggningar
Projektet bedoms krava ombyggnad av befintliga gatumiljoer, busshallplats och park.
Kostnader for dessa ska bekostas av fastighetsagaren.

Preliminér projektkalkyl:

Inkomster/intakter

(tkr) Utgifter (tkr)
Administrativt arbete under detaljplaneskedet 500 -500
Administrativt arbete under byggskedet 100 -100
K6p av kommunal mark 400
Anlaggningsavgift beraknad pa 40 Igh for nytt
flerbostadshus 430
Summa totalt 1430 -600
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- Detta projekt beddms i dagslaget bli ett projekt med netto + 830 tkr eftersom vi
far bade intakter och inkomster i projektet.

Kommunen ska vara huvudman for allmanna anldggningar. For att kunna genomféra
detaljplanen &r det nddvéandigt att gora foljande utredningar:

- Bullerutredning

- Inventering och inmatning av sarskilt vardefull natur/trad
- Miljoredovisning

- Dagvattenutredning

- Trafikutredning

Upplatelseform

En betydande del av de nya bostaderna ska upplatas som hyresratter vilket kommer
regleras i exploateringsavtal.

Preliminar tidsplan

Godkéannande av Start PM hosten 2012
Samrad detaljplan var/sommar 2013
Utstallning detaljplan vintern 2013/2014
Antagande detaljplan och exploateringsavtal hosten 2014

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagandet forutsatt att planen inte
overklagas.

Projektering allménna anlédggningar hosten 2014
Utbyggnad allménna anlaggningar varen/sommaren 2015
Slutbesiktning allménna anlaggningar hosten 2015
Driftséverlamning allménna anlaggningar hosten 2015
Garantibesiktning allménna anlaggningar hosten 2017
Projektavslut hosten 2017

UIf Crichton Andreas Totschnig

Projektagare Produktégare

Bjorn Bandmann Jenny Nagenius

Projektledare Delprojektledare detaljplan



