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1 Bakgrund och forutsattningar

Majoritetsprogrammet anger att bade dganderatt, bostadsratt och hyresratter ska
finnas i nyproduktionen av bostader i Nacka. Under en tid har intresset fran
marknaden varit fokuserat pa bostadsratter. Aktorer, dven sadana som tidigare inte
varit aktiva i Nacka, har under den senaste tiden visat stort intresse for att uppféra
hyresrattsprojekt av bade stérre och mindre omfattning. Inte minst bedéms behov
och efterfragan pa mindre lagenheter for ungdomar vara mycket stort.
Fastighetskontoret har darfor inventerat kommunens markinnehav for att hitta
lampliga platser for nya hyresbostéder.

MSN beslutade 2009-06-10 att foresla kommunstyrelsen att ge fastighetskontoret i
uppdrag att i nara samarbete med framst miljé- plan- och exploateringsenheterna
utforma underlag for markanvisningstavling for 100-150 hyresrattslagenheter pa tre
markomraden pa Sickladn. Ett av omradena befanns lampligt att g vidare med,
och rekommenderades av MSN 2010-03-10. Kommunstyrelsen gav 2010-03-29
fastighetskontoret i uppdrag att utlysa en markanvisningstavling for det aktuella
markomradet vid Lokomobilvagen / Fyrspannsvagen och att ta fram forslag till
vinnare.

1.1 Preliminar avgransning/Zomradets lage

Omradet for markanvisningen ar beléaget i kommundelen Jarlaberg/Nacka strand pa
Sicklaon i Nacka. Marken &gs av kommunen och omradet omfattar ca 5000 kvm.
Omradet ar markerat pa bifogad karta, se bilaga 1. Omradet avgransas av ett
parkeringsgarage och Fyrspannsvagen i nordost, ett vdrmeverk i gster,
Jakobsdalsvégen i vaster och Lokomobilvagen i soder. Omradet omges i vaster av
ett aldre industriomrade som har fatt ny anvandning med skola arbetsplatser mm, i
soder av ett nyare verksamhetsomrade och i norr och Gster av ett bostadsomrade
samt en skola.

1.2 Statliga och kommunala intressen samt
kommunala planer

1.2.1 Kulturmiljéer

Omradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévarden och gransar till ett omrade
som i kommunens kulturmiljoprogram har pekats ut som en helhetsmiljo av lokalt
intresse.

1.2.2 Oversiktsplan och detaljplan
I gallande Gversiktsplan fran 2002 ar omradet utpekat for verksamheter med hog
tathet.

I gallande stadsplan 328 som vann laga kraft 1982 ar markomradet utlagt for
allmant andamal. | samband med markanvisningen behdver darfor en ny detaljplan
tas fram.

1.3 Planeringsforutsattningar

1.3.1 Mark och vegetation

Sodra delen av omradet &r kraftigt kuperat och sluttar mot soder. Norddstra delen
utgors av en hojdplata. Nivaskillnaderna mellan hégsta och lagsta punkt ar 16
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meter. Omradet utgors av berg i dagen med gles, lagvuxen tallskog. Omréadet ar en
del av det karaktaristiska sprickdalslandskapet som finns i norra delen av Nacka.
Omréadet ar obebyggt.

1.3.2 Gator, trafik och parkering

Omradet nas fran Nacka trafikplats via Vikdalsvagen, Lokomobilvagen och
slutligen Fyrspannsvagen. En alternativ vag ar Vikdalsvagen, Skonviksvagen,
Jarlabergsvégen och slutligen Fyrspannsvégen. Befintligt vagnét kan utnyttjas for
kommande exploatering. Nya utfarter till befintligt vagnat behovs. Gang- och
cykelbanor/vagar finns till omradet. Anslutning till och tillkommande belastning av
befintligt vag-, gang- och cykelnat skall studeras i planarbetet,

Det ar ca 300 m till narmaste busshallplats. Det finns tre busslinjer till Jarlaberg, 71
som ar en lokalvagsbuss, 404 och 443 som &r motorvégsbussar in till stan. Det tar
ca 15 minuter med bil eller buss in till stan.

Idag finns en oppen parkeringsyta pa fastigheten som nyttjas av angransande skola.
Det finns dock inget arrendeavtal som laser anvandningen.

Parkering for den tillkommande bostadsbebyggelsen samt skolan forvéntas ske
inom fastigheten.

1.3.3 Service

Det finns sex forskolor, tva grundskolor och tre gymnasieskolor 1 Nacka Strand/
Jarlaberg. | Nacka Strand finns arbetsplatser, mésshallar och restauranger.

Forum Nacka &r beldget ca 700 m bilvagen respektive 500 m gangvagen fran
Lokomobilvagen. Dér finns arbetsplatser, kommersiell service som butiker och
restauranger.

Nacka gymnasium och idrottsplatsen med simhall, friidrottsarena, fotbollsplan,
ishall mm finns pa ca 1 km avstand.

1.3.4 Gronomraden och rekreation

I Nacka Strand/Jarlaberg finns det inte ndgra sammanhangande grénomraden.
Vaster om Nacka Strand/ Jarlaberg finns naturomradet Ryssbergen dit man kan ta
sig via en strandpromenad langs Nacka Strand.

Oster om Nacka Strand/ Jarlaberg finns det kommunala naturreservatet
Nyckelviken med bl a tradgard, bondgard, café, varmestuga, motionsspar och
badklippor.

1.3.5 Mark&goférhdllanden

Kommunen ager fastigheten Sickladn 368:2.

| forsta hand &r det den kommunégda marken som &r aktuell for exploatering, men
beroende pa vilka forslag som kommer in kan det vara lampligt att ta upp
diskussion med &garna till grannfastigheterna om eventuell samverkan. Pa
angrénsande Sicklatn 368:3 finns ett parkeringsgarage som dgas av Jarlaberg
Samfallighetsforening. Ytan bakom garaget skulle eventuellt kunna nyttjas for
angoring till den nya bostadsbebyggelsen fran Jakobsdalsvagen. Detta bor utredas i
planarbetet.
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1.3.6 Bebyggelse, utformning mm

Byggherre utses genom en markanvisningstavling, dar ett vinnande forslag till
bebyggelse ska utses efter bedémning av en jury. | urvalskriterierna ingar att
bebyggelsen ska utformas med hdg arkitektonisk kvalitet och tilltalande l&genheter
med hdg boendekvalitet. Syftet ar att fa fram forslag pa utformning av attraktiva
bostader som tar tillvara omréadets potential och kvaliteter. Byggnaderna ska ha en
hog utnyttjandegrad for boendet och en god teknisk och ekonomisk utformning for
langsiktigt forvaltande.

Forslagen ska visa hur hog boendekvalitet kan forenas med resurssnal produktion
och normala boendekostnader. Byggnaderna skall ha hog arkitektonisk kvalitet
med material anpassade till ett langsiktigt bra férvaltande saval exteriort som inom
den egna lagenheten.

Den planerade bebyggelsen ska utforas klimateffektiv. Detta innebdr att
energianvandningen ska hallas sa Iagt som mojlig. Den metod som ska tillampas
for att sakerstalla detta bestar dels av ett krav pd max 12 W per kvm effektbehov
for varme vid dimensionerande utetemperatur och dels ett krav pd max 60 kWh per
kvm och ar arsenergianviandning.

Exploatdren ska successivt under processen visa att den planerade bebyggelsen
klarar hogt stéllda energikrav. Uppfoljning ska goras dels infor tecknandet av
tomtrattsavtal och dels senast tva ar efter det att byggnaden tagits i drift.

Den nya exploateringen ska skapa en god sammanhallen bebyggelsemiljo och
hjalpa till att lanka samman Jarlaberg och Nacka Strand. En varierande skala och
exploateringsgrad pa den tillkommande bebyggelsen bor beaktas ur detta avseende.
Mojligheten till angoring fran fler an ett hall bor utredas i planarbetet.

Byggnadernas hajd och placering pa tomten ska anpassas sa att trafikbuller fran
Véarmdo6leden minimeras och ljus- och solforhallanden optimeras, bade interiort
och exteriort. Den tillkommande bebyggelsen ska &ven anpassas till de
topografiska forutsattningarna pa platsen sa att en god utemilj, dar ursprunglig
vegetation och héllar bevaras i kombination med ytor som gors tillgéngliga for mer
ordnad utevistelse, sakerstélls.

1.4 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 ar sannolikt kommer en miljébeddmning genomfdras och en
miljokonsekvensbeskrivning uppréattas. Ar betydande miljépaverkan inte troligt tas
en miljéredovisning fram. Under bdrjan av planprocessen kommer en s.k.
behovsbedémning att goras. Behovsbedémningen ger svaret pd om paverkan
vantas bli betydande eller inte. Det formella beslutet om miljopaverkan fattas i
samband med beslutet om att skicka ut planhandlingarna pa samrad.

En preliminar bedémning utifran nuvarande kunskap ar att genomférandet av
planen inte kommer att medfora ndgon betydande miljépaverkan. Denna
beddmning kan komma att andras i samband med behovsbedémningen.

1.5 Genomforande

Kommunen &r huvudman for allmanna anlédggningar. Den kommande bebyggelsen
kan komma att foranleda smarre justeringar av omgivande gator vilket ska framga i
planarbetet. Dessa kommer att ombes6rjas av kommunen.
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Efter avslutad markanvisningstavling tecknas ett markanvisningsavtal med den
utsedda vinnaren. Markanvisningsavtalet reglerar forutom arbetet med att uppratta
en ny detaljplan aven genomfdrandet. Innan kommunen antar forslag till detaljplan
tecknas separat avtal om t ex bevarande av befintlig vegetation och 6vriga
kompletterande genomférandefragor om det behdvs.

Tomtrattsavtal tecknas nar detaljplan vunnit laga kraft, fastighetsbildning
genomforts och exploatéren efter projektering och i bygglovansokan visat att den
kommande bebyggelsen uppfyller kraven i markanvisningsavtalet. Sidoavtal
tecknas for att bestamma tomtrattsavgalden sa lange som bostaderna ar upplatna
med hyresrétt.

Den uppfdljning av energiférbrukning som ska goras efter att byggnaden tagits i
drift ska regleras i ett avtal om vite rérande tryckprovning och arsenergimatning.
Avtalet tecknas samtidigt med tomtrattsavtalet.

2 Syfte

Projektet syftar till att motverka obalansen i nyproduktionen av bostéader i
kommunen, sa att fler hyresbostader byggs.

Ett annat syfte ar att flytta fram kommunens position vad avser energieffektivt
byggande, vilket i dag ar daligt representerat i Nacka.

Platsen ar vald for att bidra till ett effektivt resursutnyttjande, eftersom den &r
centralt belédgen néra service, kommunikationer och arbetsplatser.

3 Projektets mal kopplade till 6vergripande
mal

Foljande mal ska féljas upp under projektets gang och vid projektavslut. Inom

parentes anges vilket dvergripande mal som det finns koppling till.

e Markanvisnings- och tomtrattsavtal ska tecknas med en byggherre som har
visat trovardig avsikt att forvalta hyresbostaderna langsiktigt. (Stor
valfrihet.)

e Minst 30 nya hyresbostader ska byggas. (Stor valfrihet.)

e Bostdderna ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet och tilltalande
lagenheter med hog boendekvalitet. (God livsmiljo och langsiktigt hallbar
utveckling)

e Byggnaderna ska ha en hdg utnyttjandegrad for boendet och en god teknisk
och ekonomisk utformning for langsiktigt forvaltande. Material ska vara
anpassade till ett langsiktigt bra forvaltande saval exteriort som inom den
egna lagenheten. Produktionen av bostaderna ska vara resurssnél och
boendekostnaderna ska vara normala. (God livsmiljo och langsiktigt
hallbar utveckling. Effektivt resursutnyttjande.)

e Den nya exploateringen ska skapa en god sammanhallen bebyggelsemiljo
och hjalpa till att Ianka samman Jarlaberg och Nacka Strand. (God
livsmiljo och langsiktigt héallbar utveckling)

o Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till de topografiska
forutsattningarna pa platsen och en god utemiljo ska sékerstallas. (God
livsmiljo och langsiktigt hallbar utveckling)

o Den planerade bebyggelsen ska utforas klimateffektiv. Detta innebar att
energianvandningen ska hallas sa lagt som mdjlig. Malet bestar dels av ett
krav pa max 12 W per kvm effektbehov for varme vid dimensionerande
utomhustemperatur och dels ett krav pa max 60 kWh per kvm och ar
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arsenergianvandning. (God livsmiljo och langsiktigt hallbar utveckling.
Effektivt resursutnyttjande.)

e De nya bostaderna ska bli kdnda som en forebild for attraktivt och
klimatsmart byggande i Nacka. (God livsmiljo och langsiktigt hallbar
utveckling.)

e Marknadsvardet for marken ar lagre nér bostader upplats med hyresratt
jamfort med bostadsrétt / dganderatt. Avtal ska tecknas som sékerstéller att
kommunen tillgodogor sig markvérdestegringen vid en eventuell framtida
ombildning till bostadsratt. (Kommunal ekonomi i balans.)

4 Prioriteringar

1: Tiden. Det ar avgdrande att projektet kommer i gang och att tavlingsforslag
kommer in under augusti manad 2010.

2: Upplatelseformen. Den byggherre som utses ska trovardigt ha visat sin avsikt att
langsiktigt forvalta hyresbostéader.

3: Energieffektivitet.

4: Arkitektonisk kvalitet.

5: Ekonomi. Tavlingsfasen ar relativt kostsam och upplatelseformen innebér att
kommunens intékter inte maximeras. Kommunen bér kostnaderna och tar risken
for planarbetet.

Projektet har inte sarskilt hdga poang i kommunens prioriteringsbedémning, men
ar anda angelaget som ett pilotprojekt for energieffektivt byggande och for att bidra
till malet i majoritetsprogrammet om fler hyresbostéader.

5 Risker
Héndelse Konsekvens | Sannolikhet | Sum | Atgard
(1-5)? (1-5)? K*S

For hdga hyror, orealistiska | 5 3 15 Kalkyler granskas i

kalkyler utvérderingen. Tomtréttsavgald
anpassas inom lagens ramar.
Lat tavlanden pa andra-
respektive tredje plats fa
mojlighet att trada in i efterhand.
| sista hand avbryts projektet.

Endast ett fatal anbud 5 3 15 Gor marknadsanalys genom att

kommer in. kontakta presumtiva
anbudsgivare i forvag och
stdmma av intresset.
Undvik orealistiska krav.

Ingen kommer med férslag | 4 3 12 Tillat att de basta forslagen

som ér tillrackligt anpassat omarbetas om det ar nddvandigt

till platsens forutsattningar, for att kunna utse vinnare.

for 1ag kvalitet

Vinnaren drar sig ur eller 5 2 10 Lat tavlanden pa andra- och

vill gora vasentliga tredje plats fA mojlighet att trada

andringar av forslaget in i efterhand

under resans gang

Skilda uppfattningar om 3 3 9 Intern konsensus och tydliga

energikriterier krav enligt allmént kdnd modell.
Tvisteldsningsmodell i avtal.
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Lokala opinioner uppstar 4 2 8 Proaktiv kommunikationsplan.
som motsatter sig Oppen process, utstallning av
exploatering tavlingsforslagen.

6 Avgransningar

Markanvisningen ar i forsta laget begransad till den mark som kommunen ager.
Om det under planarbetets gang visar sig att angransande markagare ar intresserade
av att samverka finns det obebyggd kvartersmark séder om det befintliga
parkeringsdacket i vaster som kan vara lamplig att inforliva i den nya tomten.

Sjalva markanvisningstavlingen &r beslutad som ett separat uppdrag fran KS till
Fastighetskontoret. Tévlingen och stadsbyggnadsprojektet &r dock att betrakta som
ett och samma projekt.

7 Tidsramar

Detaljplanearbetet paborjas parallellt med att markanvisningstavlingen pagar.
Resultatet av markanvisningstavlingen redovisas for MSN och KS i oktober och
markanvisningsavtal tecknas, varpa samradsforslag tas fram i samarbete med
vinnaren. Antagande av den nya detaljplanen beréknas kunna ske forsta kvartalet
2012 tillsammans med eventuellt genomforandeavtal. Tomtrattsavtal kan tecknas
nér fastighetsbildning &r klar. Om planen inte dverklagas bor bygglov kunna
paraknas varen 2012. Uppféljning av energikraven ska gdras inom tva ar efter
fardigstéllandet av de nya bostéderna.

8 Resurser och kostnader

Projektet bedoms hora till de mindre komplicerade och dr av begrédnsad omfattning.
Detaljplanearbetet bedéms darfor krdva mindre resurser &n genomsnittet for
stadsbyggnadsprojekten. Markanvisningstavlingen innebar dock merarbete och
anlitande av externa konsulter.

Preliminart bedoms att omradet har val utbyggd infrastruktur som dock kan komma
att krdava mindre kompletteringar i form av parkeringsplatser, gangbanor,
overgangsstéllen etc.

Samtliga investeringsutgifter inklusive planarbete belastar kommunstyrelsens
verksamhet Bostadsmark.

9 Finansiering

Stadsbyggnadsprojektet finansieras inom ramen fér kommunstyrelsens
exploateringsbudget. Intaktssidan i projektet bestar av VA-anslutningsavgifter samt
framtida tomtrattsavgalder. Tomtrattsavgalderna tillgodogérs kommunstyrelsens
verksamhet Bostadsmark.

I vissa liknande fall har kommunens kostnader for planldggning mm téckts av
byggherrarna genom planavtal. | detta fall dar kommunen ar markégare och har
hog ambition att styra bebyggelsens utformning och 6vriga egenskaper kan det
vara en fordel om samtliga kommunens kostnader ar kalkylerbara for byggherren.
Darfor foreslas att byggherren betalar planavgift enligt taxa och att kommunens
eventuella underskott i planarbetet far finansieras via tomtrattsavgalden.
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10 Koppling till andra
projekt/system/aktiviteter

Parallellt med detta projekt pagar arbete med att hitta fler lampliga platser for
markanvisning for hyresbostader. Malet &r att totalt astadkomma ca 100-150 nya
hyresbostader pa kommunagd mark inom de narmsta aren.

11 Styrning av projektet

Styrgrupp for projektet utgors av den normala styrgruppen for
stadsbyggnadsprojekt. Projektégare &r exploateringschefen.

12 Kommunikation

Kommunikationsplan uppréttas, inriktad pa att:
e Forankra forslaget bland kringboende genom att gora tavlingsforslagen
kanda i naromradet och att fa in synpunkter under tavlingsutvérderingen.
o Gora de fardiga bostadderna kanda som forebild for klimatsmart och
attraktivt byggande i Nacka.
e Léta andra ta del av hur vi styrt mot energieffektivt byggande.

Pia Strém Sjoberg
Projektledare
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