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STARTPROMEMORIA
KFKS 2012/684-214
NACKA Projekt 9228 Studentbostider Alphyddan

Startpromemoria for studentbostader/'ungdomsbostiader
Alphyddan, del av Sicklaon 40:11 i Nacka kommun

Sammanfattning

Kommunstyrelsen gav planenheten i uppdrag att under 2012 bjuda in flera byggforetag att
skicka in en intresseanmailan for att bygga studentbostider pa kommunal mark i bl.a.
Alphyddan. En jury bestiende av representanter f6r Nacka kommun, SSCO samt
Jagvillhabostad.nu utsag SBC Bo och Hyris till de foretag som bast visat pd att man
tillvaratagit 6nskemalen bl.a. om utformning, ligenhetsstorlek och hyresniva. Dessa tva
kommer att provas tillsammans inom ramen foér stadsbyggnadsprojektet men det aterstar
manga dndringar och utredningar for att de ska g att genomfora. Sirskilt ska man utreda
parkeringsbehovet i Alphyddan kontra nya exploateringar samt se till att beakta behovet av
rekreation och dirmed bevara den bollplan och lekplats som idag finns pé platsen.

I torsta skedet upprittas optionsavtal med parterna. Nar planen ska antas kommer det att
tecknas markanvisningsavtal dir marken upplats med tomtritt. Om det byggs
studentbostider som tanken dr kommer tomtrittsavgilden bli 50 % av vad den skulle blivit
1 normala fall.

Enligt forutsittningarna i inbjudan till intresseanmalan f6r studentbostader atar sig
kommunen att sta for kostnader for framtagande av detaljplanen. Kostnaden for arbetet
uppskattas till ca 3 miljoner kr. Utover detta tillkommer kostnader for projektering och
utbyggnad, hur héga dessa blir dr svart att forutse 1 dagslidget da det dr helt beroende vad
som kan byggas och hur man maste gora vigdragningen. Dessutom innebir
tomtrattsupplatelsen att inga inkomster fran markforsiljningar kan riknas hem. Planen
beriknas kunna antas i september 2014.

Syfte och mal

Syftet med projektet ar att komplettera befintlig bebyggelse i Alphyddan med
studentbostider och/eller ungdomsbostider.

Projektets viktigaste mal 4r f6ljande:

e Prova hur stor exploatering som ar mojlig i samklang med befintliga
kulturmiljévirden och anvindandet av den bostadsnira naturen och friytorna.
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e Moijliggora kostnadseffektiva hyresritter med rimliga hyresnivaer for studenter och
ungdomar.

e Anpassa bebyggelsen till natur- och terringférhallandena pa platsen.

e Utformas bebyggelsen med god arkitektonisk kvalitet och tilltalande ligenheter med
bra boendekvalitet.

e Utreda moijligheten att forbittra parkeringssituationen i Alphyddan f6r det befintliga
bostadsbestandet.

e Bevara befintlig bollplan och lekpark inom omradet.

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 underlitta
uppfoljning av prioriterade hallbarhetsomraden. Inom ramen for detta planarbete har fyra
mal valts ut att fokusera sirskilt pa:

Dagvatten

Dagvattenhanteringen ir problematisk pa grund av omradets topografi och geologi.
Omradet ar kuperat och marken bestar till stor del av berg, varfér det saknas bra
mojligheter att ta hand om dagvatten lokalt. Tillkommande bebyggelse kommer att medfora
att de hardgjorda ytorna blir stérre och att mangden 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 riktvirden for buller fran trafik som
riksdagen beslutat. Omradet ir bullerutsatt med anledning av nirheten till Virmdoleden.
Det ir dérfor av extra vikt att utformning och placering av tillkommande bebyggelse sker sa
att riktlinjerna kan uppfyllas. Trots de forutsittningar som finns ska en god boendemilj6 for
alla i omradet kunna uppnas.

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 Virmdovigen och Sickla dir det finns goda foérbindelser med
bussar bland annat till Slussen, centrala Nacka och i framtiden till Gullmarsplan med
tvirbanan. Inom planomradet planeras f6r bostider for studenter, som i regel inte har en
egen bil. Darfor dr det av extra vikt att under planarbetet avsitta plats for cykelparkering
samt att ta tillvara pa och utveckla ging- och cykelstrak inom och i anslutning till omradet.

Nira till grén- och vattenomraden av god kvalitet

Parker och natur har en viktig social och rekreativ funktion som motesplats och vistelserum
tor minniskor. Allt mer forskning pekar ocksa pa gronomradenas viktiga samhallsroll att
tillhandahalla manniskan ekosystemtjanster sisom dagvattenrening, klimatutjimning och
forbittring av luftmiljon. Planomradet ar idag ett kuperat och for vissa svartillgiangligt
gronomrade. Tillgiangligheten, de grona virdena och omradets nyttjande behéver studeras
och avvigas i férhallande till ny bebyggelse pa platsen.



Bakgrund

Kommunstyrelsen gav 1 maj 2012 planenheten i uppdrag att genomfdora inbjudan till

intresseanmalan for studentbostider i Nacka kommun. Intresseanmalan gick ut i juni 2012.

I inbjudan angavs att bostider ska upplatas med hyresritt pa tre markomraden som 4gs av
Nacka kommun, varav ett av dessa ér rubricerat projekt.

De inlimnade férslagen utvirderades av en jury bestiende av tjdnstemin fran Nacka
kommun, samt representanter fran Stockholms studentkarers centralorganisationer och
Jagvillhabostad.nu. Det vinnande forslaget f6r Alphyddan var SCB Bos forslag i
kombination med ytterligare ett av de av Hyris och Sjaels6 framtagna férslagen med bl.a.
nedanstiaende motivering.

SBC Bo har limnat forslag pa ett punkthus som anpassar sig till befintlig bebyggelse, men
anda har ett nytt och eget uttryck. Forslaget ar komprimerat och redovisar 113
studentligenheter med bra utformning och rimliga hyror pa en liten markyta. Byggnadens
utformning och ligenheternas lokalisering dr anpassade till bullersituationen, dven om de
ligenheter som vetter at Oster och vister kan behova ytterligare bullerstudier. Parkering pa

gatumark ar 1 och for sig tveksamt, men med en mindre justering av utformningen bor detta
kunna 16sas. SBC Bo:s forslag innebir dock en relativt lig exploatering i detta attraktiva lige

och dirfor ska SBC Bo kompletteras med ett av de andra forslagen som alla innebir en

exploatering pa platain nirmare Virmdoéleden. Eftersom samtliga forslag som ér aktuella
beh6éver omarbetas har juryn gjort en prioriteringsordning f6r dessa med Hyris som det
mest limpade. Motivering till detta ses nedan:

1. Hyris AB
Forslaget prioriteras hogst eftersom det innehaller uteslutande sma
studentldgenheter och har hog arkitektonisk kvalitet vad galler utformning av
ligenheter och byggnadskroppar. For att kunna genomféras maste forslaget
bearbetas sa befintlig bollplan och lekplats kan sparas eller omlokaliseras.
Situationsplanen behéver ocksa studeras ytterligare fran bullersynpunkt.

2. Sjaelso, alt Alphyddans grona gardar
Forslagets situationsplan dr foredémlig fran bullersynpunkt och har goda

ligenhetslosningar. Forslaget innehaller dock relativt fa riktigt sma lagenheter, vilket

har bedémts som viktigt i detta lige. For att kunna genomf&ras maste forslaget
bearbetas vad giller tillfartsfragan.

3. Sjaelso, alt Farstukvist
Forslagets situationsplan ar liksom Sjaelso:s andra forslag bra fran bullersynpunkt

och redovisar goda ligenhetslosningar, men bedéms som utformningsmassigt simre

anpassat till platsen. For att kunna genomféras maste forslaget bearbetas vad giller

tillfartsfragan och sa att befintlig bollplan och lekplats kan sparas eller omlokaliseras.
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Planarbetet ska nu préva hur omradet kan bebyggas ytterligare utan att franga planens syfte
och mil. De fyra forslagen redovisas i bilaga 1. Kommunstyrelsen beslutade den 14 januari
2013, § 4 att uppdra at exploateringsenheten att utarbeta forslag till start-pm och
optionsavtal f6r Alphyddan i enlighet med rekommendationerna i juryns utlatande. I arbetet
rérande Alphyddan ska, férutom att prova nya bostider, ocksa inga att préva
forutsittningarna for att 16sa omradets parkeringsproblem liksom att sdrskilt beakta kvalitet
och omfattning av Alphyddans friomraden. Projektet kan under planprocessens giang
komma att justeras om det bedoms att viktiga gronytor behover sikras. En dialog om detta
ska féras med berorda bostadsrittsféreningar och boende i omradet.

Planomradet édr beldget lings Alphyddevigens norra sida i bostadsomridet Alphyddan.
Marken dgs av Nacka kommun och ér en del av fastigheten Sickladn 40:11. Initiativtagare
till projektet dr Nacka kommun. I Alphyddan bor ca 1500 manniskor i det befintliga
bestandet.

Prelimindr avgransning/lomradets lage
Planomradet ligger pa vistra delen av Sicklaén, mellan Virmdoleden och Virmdévagen.
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Planomridets placering i Nacka.
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Preliminar plangrans och markerat omrade for eventuell ny bebyggelse

Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Riksintressen

Sodra Lanken och Virmdoleden norr om omridet samt reservat for Ostlig forbindelse ar av
riksintresse for kommunikation. Norr om Virmdoéleden lings Svindersviken giller
riksintresse f6r kulturmiljévarden (Nackas norra kust).

Regionala planer/trafikplaner

I den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen ingar viastra Sicklaén 1 den
centrala regionkirnan. Utvecklingen 1 den centrala regionkirnan ir av stor betydelse for
regionens samlade konkurrensférmaga. En utveckling bor frimjas som innebir satsningar
pa innovativa och tita miljoer i den centrala regionkirnan.

Trafikverket har sedan 1990 planerat for en Ostlig forbindelse genom tunnel i
Stockholmsomradet. Den Ostliga férbindelsen ska ansluta till Sédra Linken i tunnlar under
Nobelberget, sydvist om omradet. Detaljplaner fér den tidigare planerade Osterleden finns
laga kraftvunna sedan mitten av 1990-talet. En forstudie ar framtagen 2006-04-24 och nista
steg ar att ta fram en vigutredning. Delar av reservatet for Ostlig forbindelse gar i utkanten
av omradet.

Danvikslésen ligger vister om omradet. Danvikslésen dr ett vilande planarbete inom bade
Nacka kommun och Stockholms stad 1 avvaktan pa slutlig 16sning av Ostsektorns framtida
kollektivtrafikforsorjning. I Nacka kommun har fyra detaljplaner varit pa samrad under
2005 resp. 2007. Planférslagen syftar till att mojliggéra utbyggnad av nya vig- och
spartrafikanligeningar lings grinsen mellan Nacka och Stockholm frin Danvikstull 1
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nordvist till Lugnets trafikplats med del av Virmdoleden, Virmdovigen och Sicklavigen i
sydost.

Sydvist om omradet pagar detaljplanearbete med tvirbanans férlingning fran Sickla Udde i
Hammarby Sjostad till Sickla station.

Oversiktsplaner

Nacka kommuns 6versiktsplan ”Hallbar framtid i Nacka”, antagen 2012, anger malet en
titare och mer blandad stad pa vistra Sickladn. Planomradet ingar i beteckning "Bt2”
tillsammans med Finntorp. Féljande riktlinjer for utvecklingen anges; ”omradet innehaller
befintlig flerbostadshusbyggelse fran i huvudsak 1950- och 1960-talen. Foér Finntorp finns
ett antaget detaljplaneprogram. I omradet finns inga konkreta projekt planerade under den
nirmaste 10-arsperioden, men fortitning ar limplig i vissa delar och ytterligare cirka 400
bostider och cirka 50 arbetsplatser bor kunna tillkomma genom fértitning till 2030.”

Detaljplaner

For Alphyddan giller tre olika planer. Den ursprungliga planen ér stadsplan 14 som vann
laga kraft 1959 och som har huvudsaklig markanvindning bostider och allmin plats-
parkmark. Delar av detaljplanen dndrades ar 1964 av stadsplan 31, i samband med att
planarbetet med en 6sterled inleddes och delar av det ursprungliga omradet behovdes for
vagmark. Kraven pa utrymme for lekplatser pa kvartersmark hade ocksa kommit att utdkas
och for att kunna fa statliga lan f6r att bygga klart bostdderna behdvdes en plan dir
kvartersmarken var fri fran parkeringar. I planomradets norra del giller detaljplan 137 fran
1996 som syftar till att méjliggéra utbyggnad av delar av 6stlig forbindelse (Osterleden) .
Respektive planers utbredning redovisas i kartan nedan.

£3

Gdllande planer.
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Kulturhistoriska intressen
Bebyggelsen pa Alphyddan dr av lokalt intresse f6r kulturmiljévarden och utpekas i
kommunens kulturmiljdprogram fran 2011 (sid. 242 ff)

Andra kommunala politiska beslut/stillningstaganden
I Gster grinsar planomradet till ett pagaende programarbete f6r Kyrkviken. Beslut om att
starta programarbete fér omradet férvintas varen 2013.

Planeringsforutsattningar

Landskapsbild och terring

Landskapsbilden domineras av den starkt kuperade terringen med berg i dagen pa flera
stillen. Mot Virmdoleden, i norr, stupar berget brant nedat men ocksa mot séder finns
stora nivaskillnader. Sjilva planomradet dr kuperat och det huvudsakliga omradet f6r ny
exploatering dr en kuperad bostadsnira gronyta med en mindre bollplan och lekpark, barr-
och 16vtrad samt berg i dagen. Fran Alphyddevigen gar en gangvig med lutning pa ca 20 %
upp till bollplanen och lekparken. Bollplanen rustades nyligen upp. Allman tillganglighet till
den bostadsnira gronytan kontra ny bebyggelse ska studeras i planarbetet. Planarbetet har
som utgangspunkt att bollplanen och lekparken ska kunna vara kvar inom omradet.

Bild till vinster, omridet sett fran norr. Bild till higer, omrddet sett fran soder.



Markigoforhallanden
Mark med [jusare markering tillhor Nacka kommun. Norr om omridet dgs marken av Trafikverket.
Owrig mark dgs av bostadsrittsforeningar eller foretag.

RAFIKVERKET.

TRAEIKVERKET

Kulturmiljo, bebyggelse och stadsbild

Dockan ir ett gammalt namn f6r omradet kring Svindersvikens innersta del. Pa landremsan
mellan Hammarbysjon och Svindersviken slingrade sig landsvagen mellan Stockholm och
Virmdé. Strax fére 1800-talets mitt kom Dockans dgor att upplatas till stockholmsborgare.
Nirheten till huvudstaden och goda kommunikationer gjorde omrade attraktivt for
sommarhusetableringar. 1852 hade fastigheten Dockan férvandlats till sommarndéjet
Alphyddan med en villa i snirklig s.k. schweizerstil ritad av arkitekten FF'W Scholander.
Hammarbysjons strinder ansags dd vara naturskéna, och den dramatiska
sprickdalsterringen passade “alphyddor” av schweiziskt snitt.

Sommarndjesepoken blev kort. Redan vid sekelskiftet 1900 hade Dockans strand
omvandlats till omlastningshamn f6ér fotogen och olja. Av omradets édldre historia aterstar
idag inte mycket, férutom namnet Alphyddan och kulturpaverkad vixtlighet pa nedre delen
av Henriksdalsberget. Befintlig bebyggelse pa berget ovanfér Alphyddans villatomt ritades
av Backstrém och Reinius och omfattar ca 700 ligenheter. Omradet byggdes mellan 1959-
1965 da det med hjilp av ny teknik blev m&jligt att bebygga starkt kuperade omraden som
detta. Husen dr terringanpassade och bebyggelsen bestir av hoga, fristiende bostadshus i
form av punkthus (16 van) och skivhus (8 van) som bildar halvslutna gardsrum mellan
husen lings Alphyddevigen. Husen har platta tak med en indragen vining hégst upp.
Fasadmaterialet 4r tegel med vita balkonger och fonster. Inom omradet finns dven en skola
samt ett garage med tillhérande bilhandel.
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Bebyggelsen pa Alphyddan ar
idag utpekat i kommunens
kulturmiljéprogram som lokalt
intresse for kulturmiljévarden
med de héga byggnaderna
placerade pa bergsryggen mellan
tva trafikleder, vilket bidrar till en
skulptural funktion i
stadslandskapet med héga
kulturmiljévirden. Aven
anpassningen till platsen naturliga >
forutsittningar, bebyggelsens R o
placering och den hoga = i

materialkinslan i arkitekturen bidrar till detta. — Bebyggelsen sett fran dist. Alphyddevigen mellan husen.
Terringanpassning, bevarandet av naturmark, den nya bebyggelsens utformning och
gestaltning samt inpassning 1 strukturen och dirmed paverkan pa kulturmiljévirdena
behover studeras i planarbetet. Aven paverkan pa stadsbilden pga. det hoga liget behéver
utredas vidare.

Trafik

Omridet nas frain Virmdovigen via Alphyddevigen. Fran Alphyddevigen leder en gingvig
upp pa platin. Alphyddevigen ir en dtervandsgata som slutar i en vindplats 1 omradets
vistra del.

Géng- och cykeltrafik

Alphyddevigen som 16per genom omradet har gingbana pa bada sidor. Sickla képkvarter
nds via en gangbro 6ver Virmdovigen. Ging- och cykelvig for regional trafik fran Virmdo
genom Nacka till Stockholm finns lings Virmdovagen.

Parkering

Det pagar for nirvarande ett arbete med att ta fram en parkeringsstrategi f6r Nacka
kommun. Dessa strategier kommer att utgora ett underlag for planarbetet.
Parkeringssituationen i Alphyddan ir idag anstringd. Mojliga forbiattringar for befintlig
parkeringssituation ska darfér ocksa ses 6ver i planarbetet. Idag finns kantstensparkering
lings Alphyddevigens bada sidor (allmin parkering), parkeringsgarage for en av
bostadsrittsforeningarna samt en mindre markparkering 1 omradets vistra del. Utover det
tinns ca 50 parkeringsplatser pa ett garagetak vid Virmdovigen som hyrs ut av ett foretag.

Teknisk fors6rjning

Beroende pa hur stor exploateringen blir behéver den tekniska forsorjningens kapacitet ses
over. En transformatorstation finns lings Alphyddevigen. I omradet finns ocksa ledningar
for fjarrvirme.




Service
Kommersiell service

Planomradet ligger nira Sickla képkvarter som har ett brett utbud av dagligvaru- och
detaljhandel.

Kollektivtrafik
Omradet har god f6rsorjning av kollektivtrafik. Tva busshallplatser med bussar in till
Slussen eller 6sterut samt Saltsjobanan finns i omradets narhet, intill Virmdévigen. Slussen

nas pa ca 12 min. Buss 469 mellan Finnberget och Nacka sjukhus trafikerar Alphyddevagen.

Miljs

Buller

En bullerutredning behéver tas fram under planarbetet da omradet utsitts fran buller fran
Virmdoleden, Virmdovigen och bussen pa Alphyddevigen.

Dagvatten
Omradet bestar av berg. Hantering av dagvatten behéver studeras i planarbetet.

Mark- och luftférhallanden
Behover utredas inom planarbetet.

Risker
Andra risker sdsom sadant som farliga transporter medfor och fallrisker vid branter
kommer ocksa att beaktas och vid behov utredas.

Tillgdnglighet
Planomradet dr kuperat. Bebyggelsen ska uppfylla tillganglighetskraven.

Miljobedomningar for planer och program

For varje detaljplan som tas fram maste bedomas om planens genomforande kan medféra
betydande miljopaverkan eller inte. Kan vi konstatera att betydande miljépaverkan ar
sannolik kommer en miljébedémning genomféras och en miljokonsekvensbeskrivning
upprittas. Ar betydande miljépaverkan inte troligt tas en miljiéredovisning fram. Under
borjan av planprocessen kommer en s.k. behovsbedéomning att goéras. Behovsbedémningen
ger svaret pa om paverkan vintas bli betydande eller inte. Det formella beslutet om
miljépéaverkan fattas i samband med beslutet om att skicka ut planhandlingarna pa samrad.

En preliminir bedémning utifrin nuvarande kunskap ar att genomférandet av planen inte
kommer att medfora nagon betydande miljépaverkan. Denna bedomning kan komma att
andras 1 samband med behovsbedémningen.

Projektarbetet

Projektets forsta fas ar delprojekt detaljplan. Planarbetet kommer att genomforas med ett
normalt planférfarande. Arbetet bedrivs av en projektgrupp samt av anlitade konsulter.
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Projektledare dr Susanne Moberg pa exploateringsenheten och delprojektledare for
detaljplanen dr Alexander Erixson pa planenheten tillsammans med Emma Firje
Gustafsson, planenheten. Representanter inom foljande kompetenser kommer att medverka
i projektgruppen: trafik, kulturmiljo, natur/park samt milj6, vig och VA.

Under planarbetet bedoms att féljande utredningar kan komma att behova tas fram:
- Bullerutredning
- Parkeringsutredning
- Dagvattenutredning
- Opversiktlig utredning av luftkvalité
- Ev. foérstudie f6r vigdragning

Ekonomi

Optionsavtal kommer att upprittas med de foretag som har utsetts av juryn till att bli
tankbara exploatorer. Dessa avtal kommer att upprittas av exploateringsenheten i
samarbete med planenheten. Infér detaljplanens antagande kommer markanvisningsavtal
mellan kommunen och exploatérerna att upprittas.

Enligt forutsittningarna i inbjudan till intresseanmalan f6r studentbostader atar sig
kommunen att sta for kostnader for framtagande av detaljplanen. Kostnaden for arbetet
uppskattas till ca 3 miljoner kr. Utover detta tillkommer kostnader f6r projektering och
utbyggnad som kommunen kommer att handla upp. Hur héga dessa kostnader blir ar helt
beroende av hur mycket som ar méjligt att bygga samt viket alternativ som valjs nir det
giller vigdragningar och VA.

Kommunen kommer att upplata marken med tomtritt. Darmed kan kommunen inte rikna
med nédgra inkomster fran markforsiljningar. Dessutom gér kommunen ett avdrag med

50 % gentemot gillande tomtrattsavgild for mark som upplats for studentbostider. Detta
innebdr att intidkterna forknippade med tomtrittsavgilden pa sikt dr ligre dn normalt.

Genomforande

Kommunen ar normalt huvudman f6r allmanna anldggningar. Inom planomradet finns
anledning att prova for hur stor del och om det istillet dr lampligt att 16sa delar av
huvudmannaskapet med en gemensamhetsanliggning. For att kunna genomfora
detaljplanen ir det nédvindigt att gbra en ordentlig férstudie samt att ta fram noggranna
berikningar av kostnaderna for projektering och utbyggnad mm av de allminna
anldgegningarna innan detaljplanen kan antas.
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Preliminar tidsplan for planarbetet

En preliminir tidsplan f6r projektet:

Godkannande av start-pm

MSNMilj6- och stadsbyggnadsnimnden) 2013-02-13

KSSU (kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott) 2013-02-19

KS(kommunstyrelsen) 2013-03-25

Informationstriff med berorda sakigare april 2013

Planarbete mm:

Samrad detaljplan

Informationstriff med berorda sakigare september 2013

Information MSN inf6r samrad september 2013

Samrad, samradsbeslut planchef. oktober 2013

Granskningsbeslut i MSN februari 2014

Granskning mars 2014

KS Yttrande infor tillstyrkan i MSN mars 2014

Antagande av detaljplan och avtal:

MSN tillstyrker (ej avtalet) maj 2014

KSSU juni 2014

KS juni/augusti 2014

KF september 2014

Laga kraft beroende av tid
for 6verklagande

Ulf Crichton Andreas Totschnig

Exploateringschef Planchef

Susanne Moberg Alexander Erixson Emma Firje Gustafsson

Projektledare Planarkitekt Planarkitekt
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