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I Sammanfattning

Detta stadsbyggnadsprojekts overgripande syfte ar att mojliggora olika typer av nya
bostider i kollektivtrafiknira ligen. De nya bostiderna kommer att bidra till kommunens
mal om 20 000 nya bostider till ar 2030.

I projektet ingar att méjliggora for nybygenation av bostider inom Aros Bostads fastigheter
Sicklaon 73:49 och 73:50 samt mojliggoéra en pa- och/eller ombygenad av kommunala
byggnader som finns dir idag pa kommunens fastighet Sicklaén 73:119.

I projektet ingar aven att utreda om del av de kommunala fastigheterna Sicklaén 40:14 och
Sicklabn 73:119 idr lamplig for ytterligare mindre bostider, foretridesvis hyresritter. Anses
markomradet limpligt b6ér marken avstyckas och upplatas med tomtritt. Detta bor ske
genom en direktanvisning alternativt en markanvisning i ett sent skede i planprocessen.

Mellan exploatéren Aros Bostad och kommunen kommer ett Exploateringsavtal att tecknas
i samband med antagandet av detaljplan f6r projektomradet. Exploateringsavtalet kommer
att folja kommunens Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal.

For kommunen kommer intakter i form av tomtrittsavgild uppkomma i samband med att
kommunen direktanvisar alternativt markanvisar del av fastigheterna Sickladn 40:14 samt
eventuellt Sickladn 73:119, i det fall att fastigheterna bedéms limpliga att bygga bostider pa.
Kostnader kommer att belasta stadsbyggnadsprojektet f6r kommunens plan-, projekterings-
, utrednings- och gatukostnader f6r ber6rt anvisat markomrade. Pa sikt bor projektet
generera ett 6verskott till kommunen.

Planliggning av bostidderna inom Aros Bostads fastigheter samt pa- eller ombyggnaden
av kommunens befintliga byggnad forvintas inte belasta stadsbyggnadsprojektet med
nagra kostnader.

Exploatorerna, dock ej kommande anvisad exploatdr, ska ersitta stadsbyggnadsprojektet f6r
kostnader f6r ny- eller ombyggnad av allmédnna anliggningar som anses nédvindiga for
genomforandet av byggnation pa respektive kvartersmark. Detta innefattar ersittning for
kommunens verkliga kostnader f6r upphandling, projektering, byggledning, samordning,
utbyggnad, besiktning samt kommunens interna administrationskostnader i samband med
projektet och utbyggnaden av de allmanna anliggningarna.

Forutsatt att kommande detaljplan inte 6verklagas planeras utbyggnad av allmidnna
anlageningar och ny bebyggelse att paborjas ar 2019.
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2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggora olika typer av nya bostider i
kollektivtrafiknira ligen. De nya bostiderna kommer att bidra till kommunens mal om
20 000 nya bostader till ar 2030.

2.2 Projektets mal

Projektets mal ar:
e Byggritt for cirka 45-65 nya bostidder pa privat mark,
e Skapa fler mindre bostider genom pabyggnad eller fortitning pa kommunens mark,
toretradesvis hyresritter,
e Samordna infart och angoring for de privata respektive kommunala fastigheterna
samt efterstriva en helhet kring utemiljon.

2.2.1 Hallbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

Foljande méalomraden bedéms sirskilt viktiga for projektet och ska prioriteras:

Hallbart resande — det planerade flerbostadshuset ligger 1 anslutning till god kollektivtrafik och
Ektorp centrum. I utvecklingen av projektet ska sdrskild hinsyn tas till att utveckla
moijligheterna att na projektet med trygga och sikra gang- och cykelvigar samt férutsittningar
for cykelparkering pa omradet. Férutsittningar for laddmojligheter for elfordon ska studeras.

Dagvatten som renas och hanteras — férutsittningarna for ett lokalt omhindertagande av
dagvatten ska studeras och dagvattenutredningar goras i detaljplaneskedet.

En god ljudmiljé — den planerade bebyggelsen ligger i en ljudmaissigt utmanande miljé med
buller fran framférallt Virmdoleden. Bebyggelseforslaget kommer att forbittra den befintliga
boendemiljon samtidigt som det planerade flerbostadshuset maste anpassas for att mota
gallande bullerkrav f6r bostiderna.

En levande kulturmiljé — den vistra delen av projektomradet har ett antal stora trad, frimst
ekar, som kan vara virda att bevara. Under utvecklingen av projektet ska forutsittningarna
for att, sa langt det dr mojligt, bevara ekarna utredas.
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3 Projektets bakgrund & behov

Kommunen férvirvade fastigheten Sickladn 73:119 av Locum AB ar 2014 samtidigt som de
tva villatomterna pa fastigheterna Sickladn 73:49 och 73:50 saldes till fastighetsutvecklaren
Aros Bostad.

Aros Bostad fick 1 november 2014 positivt planbesked for att 1 en kommande planprocess
prova att bebygga fastigheterna Sickladn 73:49 och 73:50 med bostider.

Kommunen ser dven ett behov av att utveckla den intilliggande kommunigda fastigheten
Sickladn 73:119 och del av Sicklaén 40:14. Kommunen vill méjliggora en utbyggnad av
kommunala byggnader som finns dar idag, eventuellt genom péabyggnad alternativt
nybyggnad. Detta innebir att detaljplanen kan reglera gemensam utnyttjande av mark till
exempel fOr infart och angdring till Aros Bostad respektive kommunens fastigheter.

Fortitning med bostader i omradet kommer bidra till Nacka kommuns mal om 20 000 nya
bostider till 2030 samt att den generella befolkningsckningen 1 Nacka kommun medfér ett
Okat behov av vilfirdsfastigheter och olika typer av hyresbostader.

4 Forutsattningar

4.1 Fastighet/Omrade

Projektet omfattar ca 1.2 ha stort omrade 1 6stra delen av Ektorp mellan Virmddéleden och
Skuru skola. Det dr cirka 500 m till Ektorp centrum och bussar till bland annat Slussen och
Orminge finns i anslutning till omradet.

Projektomradet omfattar fastigheterna Sickladn 73:49 och 73:50 som dgs av Aros Bostad

samt Sicklaén 73:119 och del av Sicklaén 40:14 som édgs av Nacka kommun, se karta under
pkt 4.2.

Viistra delen av projektomradet har ett antal stora trid, frimst ekar, vilka dr avsedda att
behallas sd lingt som méjligt. De stora triden bor skyddas med planbestimmelse dér s dr
mojligt. Berérd del av kommunens fastighet Sickladn 40:14 bestar av ett kuperat
gronomrade. Framforallt detta markomrade ar bullerstort pa grund av Virmdoleden (Vag
222), bullernivaerna ska utredas niarmare i planprocessen for att se om omradet gar att
bebygga med bostider.

Byggnaden pa fastigheten Sickalon 73:50 antas vara uppférd kring sekelskiftet 1900 och ar i
jugendstil. Fasaderna ir gulputsade och fénstren tidstypiskt smasprojsade. Byggnaden pa
kommunens fastighet Sickladn 73:119 uppfordes som pensiondrshem 1947 efter ritningar
av Tor Boye. Ber6rda byggnader ligger inte inom ett omrade som ar utpekat i kommunens
kulturmiljéprogram eller riksintresse for kulturmiljovarden. Byggnaderna har dock
arkitekturhistoriska virden och bidrar dven med miljomassiga upplevelser f6r nirmiljon.
Miljén som helhet dr dock inte av sddan karaktir och har heller inte sidan kulturhistoriskt
virde att byggnaderna dr omistliga f6r omradet.
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Ortofoto dver projektets prelimindra avgransning i rott. Fastighetsgrinser i svart.
4.3 Statliga och kommmunala intressen samt kommunala planer

Enligt Nacka kommuns 6versiktsplan ir det aktuella omradet planerat f6r medeltit
stadsbebyggelse men ingar inte i nagot detaljplaneprogram. Pa grund av det
kollektivtrafiknira laget, behov av nya bostider inom kommunen samt intresset for
exploatering fran den privata fastighetsigaren och kommunen, anses projektet férenligt
med kommunens ambitioner.

Projektet 6verensstimmer med Gversiktsplanens tredje stadsbyggnadsstrategi, att “Utveckla
Nackas lokala centra och deras omgivning”. Oversiktsplanen pekar dven ut det aktuella
omradet som ett svagt samband i gronstrukturen mellan Nyckelviken—Skuruparken—Tollare,

som bor beaktas 1 planeringen.

Omradet dr inte detaljplanelagt sedan tidigare.



STARTPROMEMORIA 6 (8)

@ Ostra Grisvigen

5 Om projektet
Projektet ska detaljplaneligga det aktuella omradet for bostadsbebyggelse.

I projektet ingar att méjliggdra nybyggnation av bostider inom Aros Bostads fastigheter
Sicklaon 73:49 och 73:50 samt mojliggdra en pa- och/eller ombygenad av kommunala
byggnader som finns dir idag pa kommunens fastighet Sicklaén 73:119. Detta bor goras
med stor hinsyn till omradets karaktir och till de nuvarande boendes speciella behov.

I projektet ingar dven att utreda om del av den kommunala fastigheten Sicklabn 40:14 och
del av fastigheten 73:119 ér lamplig for ytterligare mindre bostider, foretradesvis
hyresratter. Anses markomradet limpligt bér marken avstyckas och upplatas med tomtritt.
Detta bor ske genom en direktanvisning alternativt en markanvisning i ett sent skede 1
planprocessen.

Projektet bor dven utreda de oklara planférhallandena kring gator, gang- och cykelvigar i
omradet och eventuellt planligga dessa. Infart och angéring f6r Aros Bostiders fastigheter
Sickladn 73:49 och 73:50 bor samutnyttjas med kommunens fastighet Sicklaén 73:119 och
projekten bor efterstriva att skapa en helhet av utemiljén mellan den befintliga och den/de
nya byggnaderna.

6 Risker

Projektet bor ta hinsyn till nya Skurubron som kommer att férskjutas nagot séderut i
jamforelse med dagens strickning. Virmdoleden (Vig 222) orsakar idag hoga bullernivaer
frimst 1 gronomradet pa kommunens fastighet Sickladn 40:14. I och med den nya brons
tillkomst kommer bullerskdrmar uppforas vilket kan forbittra situationen ndgot men bron
kommer dven att ligga nirmre det aktuella omradet, vilket kan fa motsatt effekt.

Da fa tillgidngliga ytor finns f6r omhindertagande av dagvatten behover lokalt
omhindertagande av dagvattnet planeras sirskilt medvetet.

Projektet innebir aven att miljéskapande trad forsvinner nir marken bebyggs.

7 Genomforande

Mellan exploatéren Aros Bostad och kommunen kommer ett Exploateringsavtal att tecknas
1 samband med antagandet av detaljplan f6r projektomridet. Exploateringsavtalet kommer
att folja kommunens Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal. Exploateringsavtalet reglerar ansvar och kostnader mellan berérda parter.
Exploatoren ska bygga ut kvartersmarken inom planomradet i enlighet med kommande
detaljplan och exploateringsavtal.

Eventuella anpassningar/ombyggnationer av allmidnna anliggningar for att genomfoéra
projektet kommer kommunen att upphandla, projektera, byggleda, samordna, bygga ut och
besiktiga. Det kan bli aktuellt att delar av Gamla Landsvigen och Ostra Grisvigen kan
behova anpassas.

Moijligheten att koppla in ny bebyggelse till kommunalt vatten och avlopp behdver utredas.
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For att kunna genomféra detaljplanen r det nodvindigt att under planarbetet gora ett flertal
utredningar gillande trafik, parkering, geoteknik, buller, dagvatten mm.

8 Ekonomi, vad kostar det?

For kommunen kommer intakter i form av tomtrittsavgild uppkomma i samband med att
kommunen direktanvisar alternativt markanvisar delar av fastigheten Sickladn 40:14 samt
eventuellt del av fastigheten Sicklaon 73:119, i det fall att fastigheterna bedéms limpliga att
bygga bostader pa. Kostnader kommer att belasta stadsbyggnadsprojektet f6r kommunens
plan-, projekterings-, utrednings- och gatukostnader for berért anvisat markomrade. Pa sikt
bor projektet generera ett Gverskott till kommunen.

Planliggning av bostidderna inom Aros Bostads fastigheter samt pa- eller ombyggnaden
av kommunens befintliga byggnad forvintas inte belasta stadsbyggnadsprojektet med
nagra kostnader. Kommunen debiterar exploatorerna, Aros Bostad och Enheten For
Fastighetsutveckling, f6r administrativt arbete samt utldgg for arbetet med kommande
detaljplan. Vidare reglering sker i kommande detaljplaneavtal.

Aros Bostad, Enheten For Fastighetsutveckling och kommande tilldelad exploator efter
direktanvisning/markanvisning ska std for alla bygg- och anligeningskostnader inom
respektive kvartersmark, inklusive springnings- och schaktningsarbeten och anslutning till
omgivande allman platsmark.

Exploatorerna, dock ej kommande anvisad exploatdr, ska ersitta stadsbyggnadsprojektet f6r
kostnader f6r ny- eller ombyggnad av allmédnna anliggningar som anses nédvindiga for
genomforandet av byggnation pa respektive kvartersmark. Detta innefattar ersittning for
kommunens verkliga kostnader f6r upphandling, projektering, byggledning, samordning,
utbyggnad, besiktning samt kommunens interna administrationskostnader i samband med
projektet och utbyggnaden av de allminna anliggningarna.

Generellt giller att kommunen bekostar nédvandiga fastighetsrittsliga atgiarder avseende
allmin platsmark, mark som siljs av kommunen och mark som upplats med tomtritt av
kommunen.
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Godkinnande av start-PM Kv1 2017

Samrad detaljplan Kv 4 2017
Antagande detaljplan och exploateringsavtal Kv3 2018

Ev. Projektering allminna anliaggningar 2018

Ev. Utbyggnad allminna anlidggningar 2019

Utbyggnad kvartersmark 2019

Inflyttning 2021

Christina Gerremo Angela Jonasson
Bitridande exploateringschef Bitridande planchef

Martin Hikansson
Projektledare/Exploateringsingenjor

Anine Rondén
Planarkitekt



