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Kommunstyrelsen

Startpromemoria for detaljplan for Erstavik 26:19,
Lannbohgjden i Fisksatra, Nacka kommun

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen godkénner startpromemorian samt ger planenheten i uppdrag att
paborja planarbetet.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att ersatta det befintliga skolomradet uppe pa hojden med en
flerbostadshusbebyggelse medan 6vriga delar av fastigheten bibehalls for allmanheten.
Exploatoren har forslagit en bebyggelse i fyra vaningar som innehaller 114 lagenheter.

Fastigheten Erstavik 26:19 dgs av Nacka kommun. En markanvisningstavling har
genomforts under 2005 och Skanska Nya Hem AB har utsetts som exploator for att
genomfora en bostadsbebyggelse pa del av fastigheten. Ett program- och
detaljplaneavtal med markanvisning har undertecknats av Nacka kommun och Skanska
Nya Hem AB den 20 november 2006.

Fastigheten Erstavik 26:19 ar i géllande detaljplan utlagd som kvartersmark for “allmant
andamal”. Anvandningen av fastigheten behover andras till kvartersmark for
bostadsandamal och en mindre del allmén platsmark.

Arendet/Bakgrund

Fastigheten Erstavik 26:19 &gs av Nacka kommun. Den storsta delen av fastigheten
utgor tomt for skola. Tidigare anvéndes tomten av L&nnboskolan, vilken nu har flyttat
till en annan del av Fisksétra. Sedan skolan brunnit finns idag endast en skolbyggnad
kvar, vilken star oanvand. | den Gstra delen av fastigheten, nere i dalgangen, ligger
naturmark, gangvagar och en lekplats som nyttjas av allmanheten. En allman gangvag
leder dven genom fastighetens sydvéstra horn.

Postadress Besoksadress Telefon E-post

Nacka kommun Granitvagen 15 Vaxel 08-718 80 00 aaj@nacka.se
131 81 Nacka 131 81 Nacka Direkt 08-718 94 45 www.nacka.se
Mobil 070-431 94 45 Organisationsnummer

Fax 08-718 94 54 212000-0167
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Under 2005 fick kommunens fastighetskontor i uppdrag att underséka mojligheten att
sélja Erstavik 26:19, genom en markanvisningstavling. En markanvisningstavling
genomfordes mellan oktober och december 2005 i syfte att kunna uppfora en
flerbostadsbebyggelse inom del av fastigheten. Av de fem inkomna tavlingsforslagen
valde utvarderingsgruppen ut tva forslag vilka presenterades for kommunstyrelsen och
omradesnamndens presidium. Skanska Nya Hem AB valdes ut for fortsatt handlaggning
och utsags efter vissa bearbetningar till vinnare.

Kommunstyrelsen beslutade 2006-06-19 § 134, att utse Skanska Nya Hem AB som
exploator for att genomfora bostadsbebyggelse samt att teckna program- och
detaljplaneavtal med markanvisning, med foretaget. Ett program- och detaljplaneavtal
undertecknades av Nacka kommun och Skanska Nya Hem AB den 20 november 2006.

Fastigheten Erstavik 26:19 &r i gallande stadsplan utlagd som kvartersmark for allmént
andamal”. For att en bostadshebyggelse ska kunna bli majlig maste en ny detaljplan
med kvartersmark for bostadsandamal upprattas. For de delar av fastigheten som
anvands av allmanheten bor markanvéandningen regleras sa att den verensstammer med
befintliga forhallanden. Naturmark, gangvagar och lekplats i den Gstra delen samt
gangvagen i den sydvastra delen ska istallet for kvartersmark redovisas som allmén
platsmark.

Preliminar avgransningZomradets lage
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Preliminar avgransning av planomradet
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Syfte och mal

Syftet med detaljplanen &r att ersatta det befintliga skolomradet uppe pa héjden med en
flerbostadshusbebyggelse medan évriga delar av fastigheten bibehalls for allmanheten.
Exploatéren har forslagit en bebyggelse i fyra vaningar som innehaller 114 lagenheter.

| planarbetet ska prévas hur en ny bebyggelse lampligen kan utformas och placeras med
hansyn till terrang, vegetation och omgivning. Vidare ska prévas hur bostadsomradets
angoring, parkering och évriga miljo ska anordnas. Befintlig naturmark, gangvagar och
lekplats i dalgangen, samt gangvagen i den sydvastra delen av fastigheten ska bibehallas
for allméanheten.

Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Planomradet berors inte av nagra statliga intressen enligt 3 kap.

Enligt Nacka Oversiktsplan 2002 &r Fisksatra ett omrade for bostéder och centrum. P&
markanvandningskartan ligger planomradet inom omrade betecknat med BF,
flerbostadshus. En ny flerbostadshebyggelse ar saledes forenlig med éversiktsplanen,
varfor inget program for detaljplanearbetet behdver upprattas. Behovet av skollokaler
anses for narvarande vara tillrackligt inom Fisksatraomradet.

Gallande detaljplan &r en stadsplan (S 57) som vann laga kraft den 26 april 1968.
Fastigheten Erstavik 26:19 ar i géllande detaljplan utlagd som kvartersmark for “allmant
andamal.

Fisksatra akademin &r ett langsiktigt stadsdelsprojekt som pagar i syfte att bl.a. hoja
Fiskséatras status och attraktivitet. Genom samverkan mellan olika myndigheter finns
ocksa en stravan att forbattra de boendes halsa, trygghet, utbildning, arbetsmarknad
m.m. Att Lannbohdojden planléggs kan ses som ett led i att komplettera Fisksétra med
nya bostader for att fa en storre variation i bebyggelsen. Det pagar aven att planarbete
for Centrala Fisksatra som syftar till att komplettera Stena fastigheters omrade med nya
flerbostadshus. | planarbetet for Centrala Fisksétra provas mojligheten att bebygga
befintliga parkeringsytor med punkthus, totalt ca 280 nya lagenheter. FOr nérvarande
diskuteras att ta fram en omradesplan/ett program for hela Fisksétra.

Planeringsforutsattningar

Natur och landskapsbild

Planomradet utgdrs huvudsakligen av en topografisk hojd som ar tydligt markerad i
landskapet. Hojdens sluttningar ar sa branta att forbindelser till omgivningen saknas pa
de flesta stallen. Hojden nas idag med bil fran Fidravagen i soder samt av gaende via en
trappforbindelse/gangvég i vaster. Dessutom finns i soder en gangbro dver Fidravagen
till Bathojden.

Langs med branterna finns rikligt med vegetation och fran Fisksatras bostadsomrade,
norr om omradet, upplevs héjden som obebyggd naturmark. Branterna utgors framst av
tallskog, medan de lagre belagna delarna innehaller blandskog. Fran bebyggelsen soder
om omradet och fran Fidravagen ligger skolan idag exponerad.
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Uppe pa hojden har naturmarken delvis anpassats for utevistelse for skolbarn. Viss
vegetation har tagits bort men vackra berghéllar har bevarats. Befintlig vegetation utgor
idag ett viktigt skydd mot vindar uppe pa hojden.

Den 6stra delen av fastigheten som utgors av en kraftig brant och den lagre nivan i
dalgangen innehaller aven vérdefull vegetation.

Vardefull vegetation utmed branter ska bevaras och fordndringar i landskapshilden noga
studeras. Berghallar och trad uppe péa hojden ska i mojligaste man bevaras och
spréngning minimeras.

Markagoforhallanden/fastighetsbildning

Erstavik 26:19 4gs av Nacka kommun. Fastigheten har en total areal om 22 674 m?. Ca
17 000 m? av fastigheten &r lamplig att omvandla till kvartersmark for bostadsandamal.
Nér detaljplan vunnit laga kraft bor en fastighetsbildning genomforas for att
kvartersmarken for bostadsandamal ska kunna férvarvas av exploatéren. Kommunen
ska fortsétta att &ga 6vrig mark som ska utgora allmén platsmark.

Exploateringsgrad/bebyggelse/gestaltning

Planomradet innehaller endast en skolbyggnad. En ny bostadsbebyggelse innebér en
hogre exploateringsgrad &n tidigare. Exploatdren har forslagit en bebyggelse i fyra
vaningar som innehaller 114 lagenheter samt att sluttningsvaning ska provas.
Exploateringsgraden maste dock anpassas till mojligheten att kunna ordna angéring,
parkering och ndédvéndiga bostadskomplement.

I markanvisningstavling angavs féljande forutsattningar for bebyggelsen:
”Bebyggelsen ska ges en utformning och placering med beaktande av terrang,
vegetation och exploateringsomradets karaktar. Bebyggelsen ska vara sammanhallen
med likartad takutformning avseende lutning och material samt vara val anpassad till
omgivande bebyggelse. Variation ska uppnas genom bebyggelsens detaljer och t.ex.
byggnadshojder, bursprak eller fasadkulér. Omradet bor ha sin egen identitet och ges
en mattfull skala som inte dominerar landskapet. Storsta antal vaningar ska vara fyra,
plus eventuell sluttningsvaning.”

Ho6jden domineras idag av trddtopparna. Befintlig skola ar endast exponerad séderut.
Med en ny bebyggelse som eventuellt kommer att vara synlig 6ver tradtopparna &r det
viktigt att studera hur bebyggelsen kommer att gestalta sig mot omgivningen, dels mot
bebyggelsen i Fisksatra och Bathojden, dels mot omgivande natur och landskap. For att
kunna ta stallning till paverkan pa omgivningen och bebyggelsens utformning ska ett
gestaltningsprogram uppréttas som en del av planhandlingarna.

Trafik, gang- och cykelforbindelser samt parkering

Hojden angors fran Fidravagen. Direkt vid infarten, pa samma niva som Fidravégen,
ligger en markparkering med ca 20 bilplatser. En relativt brant vag leder upp till hojden.
Hur trafik, gang- och cykelforbindelser samt parkering ska fungera inom planomradet
ska utredas i planarbetet. Atkomsten till héjden ska planeras med hansyn till de krav
som raddningstjansten har pa framkomlighet och lutningar m.m. Nér det galler
parkering ska malsattningen vara att kunna erbjuda 1,0 bilplats per lagenhet.
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Teknisk forsorjning: VA, el
Kommunalt VA och fjarrvarme finns i anslutning till fastigheten. Teknisk forsorjning
for bostadsomradet ska utredas under planarbetet.

Service
Inom gangavstand, ca 400 meter, ligger Fisksatra centrum med bibliotek, affarer m.m.
Till Saltsjobanan, station Fisksatra, ar det ca 500 meters gangavstand.

Till Lannbo friskola ar det ca 600-700 meter beroende pa om man valjer Fidravagen
eller bilfritt gangstrak inne i Fisksatra. Lannbo friskola ar en F-6 skola (forskoleklass
och ar 1-6). Till Internationella skolan i Nacka (ISN) &r det ca 700 meters gangavstand.
ISN &r en F-9 skola. Ett flertal forskolor finns inom Fisksétra, dock ingen narmare an
500 meter.

Miljo: buller, vibrationer, mark- och luftférhallanden, grundvatten, risker,
trygghet och brott, tillgédnglighet, halsa, farligt gods.

Rekommenderade gransvérden for luft och buller klaras idag men bor bevakas i
planarbetet. Mojligheter till lokalt omhandertagande av dagvatten bér undersokas. Med
en ny bostadshebyggelse uppe pa héjden bér dven vindforhallandena studeras och
beaktas.

Planomradet ligger avskilt fran dvrig bebyggelse. Eftersom det finns en skola som star
oanvand kan det inbjuda till brott. Delar av skolan sattes i brand hosten 2006. Dessa
delar har nu rivits. Med en ny bebyggelse kommer omradet att anvandas och sakerheten
forbéattras. Det ar dock viktigt att ny bebyggelse planeras for att forhindra inbrott i
forrad/kallare eller bilar eftersom omradet kommer fa obevakade baksidor.

Tillgangligheten till omradet kan forbattras. Trappleden/gangvagen mot Fisksétra
centrum saknar ramp och véagen upp fran befintlig parkeringen ar brant.
Tillgéngligheten till de nya bostdderna bor studeras i planarbetet.

For att minska klimatpaverkan och effektivisera energianvandningen, enligt
majoritetsprogrammets inriktning, ska dessa fragor utvecklas inom planarbetet och
resultera i en gemensam avsiktsforklaring.

Miljobedbmning

Fran den forsta juli 2004 galler nya bestammelser om krav pa miljobedémningar i plan-
och bygglagen och i miljobalken med anledning av detaljplaner och program (EG-
direktiv 2001/42 EG). Mot denna bakgrund ska en behovsbedémning goras for att
avgora om planlaggningen innebar en betydande miljépaverkan. Ar betydande
miljopaverkan inte troligt tas en miljéredovisning fram. En preliminar bedomning
utifran nuvarande kunskap ar att genomforandet av planen inte kommer medfora nagon
betydande miljopaverkan.

Prioritering
I Miljo & Stadsbyggnads projektprioritering 2007-09-01 har projektet bedomts som ett
aktivt projekt.
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Planarbetets bedrivande
Planarbetet kommer att genomfdras med ett normalt planférfarande.

Planarbetet avses bedrivas i en projektgrupp med representanter fran berorda i
kommunen och i samarbete med markagaren och dennes konsulter.

Projektledare & Angela Jonasson
Projektgruppen i kommunen bestar av foljande personer/kompetenser:

Angela Jonasson M&S, Planenheten planarkitekt

Susanne Skoglund M&S; Exploateringsenheten  exploateringsingenjor
Anna Mattsson Teknik & Fritid landskapsarkitekt
Mahmood Mohammadi  Teknik & Fritid trafikplanerare

Alice Ahoniemi M&S, Miljéenheten miljoinspektor

Exploatoren forvéantas upprétta nddvéandigt underlag till detaljplan och
gestaltningsprogram.

Oversiktlig projektekonomi
Program- och detaljplaneavtal med markanvisning har uppréttats och undertecknats av
parterna. Detta reglerar kostnader och ersattningar mellan parterna i detaljplaneskedet.

Ett exploateringsavtal ska traffas mellan parterna innan detaljplan antas i
kommunfullmaktige. Detta reglerar kostnader och ersattningar mellan parterna i
genomforandeskedet/byggskedet, sasom markpris och exploatdrens kostnadsandel i
allménna anldaggningar.

Eventuella 6vriga avtal upprattas av exploateringsenheten i samarbete med planenheten.

Ersattning for administrativt arbete

I enlighet med program- och detaljplaneavtalet med markanvisning debiterar
kommunen exploatéren for kommunens administrativa arbete i detaljplaneskedet enligt
I6pande rékning (PBL-taxa galler och timpriser &r exklusive moms). Exploatéren
bekostar &ven verifierade kostnader for utredningar, kartor, fastighetsforteckningar etc.

Administrativt arbete i genomforandeskedet innebdrande ersattning for kontroll,
besiktning och granskning av handlingar avseende allménna anlédggningar regleras i
exploateringsavtalet.

Markpriset
I samband med uppréattandet av exploateringsavtal bestdams markpriset. Detta bestams
utifran i forslag till detaljplan medgiven byggratt.

Det framtagna forslaget omfattar 114 Igh varav 57 % &r 2-12 RK. En snittldgenhet
beddms vara ca 69,3 kvm. Markpriset 2 900 kr/kvm ljus BTA och totalt 10 041 kvm
ljus BTA ger en kopeskilling om 29 119 000 kr, framraknat enligt ovanstaende
areauppgift. Observera dock att antalet l&genheter kan komma att &ndras, vilket ddrmed
paverkar kopeskillingen.
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I samband med undertecknandet av program- och detaljplaneavtalet med markanvisning
betalade exploatdren 2 mkr till kommunen som handpenning pa kopeskillingen.

Ovrigt

Exploattren ska bekosta erforderlig rivning av befintliga byggnader. Kommunen svarar
dock for eventuella tillaggskostnader i samband med rivningen sdsom sanering av
farligt byggmaterial och férorenad mark.

Exploatoren erlagger VA- anslutningsavgift i enlighet med gallande taxa, dock sa att
anslutningsavgift for nuvarande byggnader dras av.

Projektkalkyl
En enkel projektkalkyl/budget har uppréttats for projektet.

Inkomster {tkr) |Utgifter {tkr)

Administrativt arbete under detaljplaneskedst a00 -500
Administrativt arbete under byggskedet 100 -100
Exploatdrens totala ersdttning till kammunen far mark 25000

Anlaggningsavyift berdknad pd 114 Igh (reducerat med de
30 befintliga lgh som skolan likstalls med) = 91

tillkammande Igh 1600
Summa totalt 31200 £500
Genomfodrande

Huvudman for allmanna anldggningar ska kommunen vara.

Preliminar tidsplan

Startpromemoria, MSN yttrande 4.e kvartalet 2007
Startpromemoria, KS godkénnande 1:a kvartalet 2008
Planforslag upprattas 1:a kvartalet 2008
Samrad 2:a kvartalet 2008
Utstallning 3:e kvartalet 2008
Antagande KF 1:a kvartalet 2009

Om detaljplan inte dverklagas kan byggstart ske tidigast 3:e kvartalet 2009.

Planenheten

Andreas Totschnig Angela Jonasson
Planchef Planarkitekt

Bilagor: Oversikt med tidsplan
Avgransning av nytt bostadsomrade
Situationsplan, Skanska 2006
Miljo- och stadsbyggnadsnamndens protokoll, 21 november 2007, 8370



