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Kartan visar planomradets preliminira avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omrédet ligger.
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I Sammanfattning

Syftet med projektet dr att komplettera kvarteret Talluddsvagen 14 med ytterligare
flerbostadshus cirka 50-60 ligenheter samt att forbittra standarden pa Talluddsvigen.
Kvarteret dr beldget pa Talluddsvigen i Bjorknis. Pa fastigheten Bjorknis 1:52 finns idag ett
flerbostadshus med hyresritter i fyra vaningar. Omradet dr kuperat och bestar frimst av
berghallar och tallar och annan vegetation pa en liten plata. Fastigheten Bjorknis 1:52 dgs av
Diligentia och Bjorknids 10:1 dgs av Nacka kommun. Delar av detaljplanens genomférande
kriver kommunal markanvisning. I och med planarbetet bor Talluddsvigen forbittras
eftersom denna har lig standard genom enkelsidig och smal gangbana samt bristfilliga
busshallplaster som saknar bade ficka och perrong. Hinsyn ska tas och dialog f6ras med
boende och verksamma i niromradet.

2 Projektets syfte och mal

Projektets 6vergripande syfte dr att
¢ komplettera omradet med fler bostider i nya flerbostadshus i enlighet med
oversiktsplanens intentioner
e ny bebyggelse och parkering placeras och utformas med hiansyn till kulturmiljo,
naturvirden och befintlig bebyggelsestruktur
e skapa forutsittningar for en forbittrad standard pd Talluddsvigen sa att sikerheten
okar

Projektets mal ar att
e tillse att fler ligenheter uppfors 1 omradet
e l6sa parkeringsfragan i garage, pa kvartersmark inom fastigheten
e utreda mojligheten att anldgga nya gangbanor och férbittra busshallplatser

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggandet och underlatta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.
Prioriteringen av malomriden har gjorts i dialog med fastighetsdgaren/exploatéren och utifrin
vad som kan komma att bli utmaningar i det kommande planarbetet. For detta

stadsbyggnadsprojekt har f6ljande mal satts upp:

e Hallbart resande
e Dagvatten som renas och infiltreras

e En god ljudmiljé

Pa grund av ldg standard med bristande sikerhet pa Talluddsvagen kan férutsittningarna
tor kollektivtrafikresor 6ka. Det tunna jordlager som bedéms finnas inom planomradet
kriver sirskilda atgirder for lokalt omhindertagande av dagvatten. Befintlig
bebyggelsestruktur med bostadshus tvirstillt mot gatan innebar att bostiderna exponeras
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tor trafikbuller fran tva sidor, vilket kraver sirskild eftertanke i utformning av tillkommande
bebyggelse.

3 Forutsittningar

3.1 Lage och nuvarande forhallanden

Fastigheten ar belagen i anslutning Talluddsvagen i Bjorknas. Pa fastigheten Bjorknas 1:52
finns ett flerbostadshus med hyresritter i fyra vaningar. Pa husets sydsida finns
markparkering. Norr om Bjorknis 1:52 finns ett kommunalt dgt naturomrade (parkmark 1
gillande plan), beldget pa fastigheten Bjorknis 10:1. Omradet dr kuperat och bestar frimst
av berghillar, tallar och annan vegetation pa en liten platd. Hojdskillanden mellan
Talluddsvigen och platin ér cirka 6 meter och sluttningen fortsitter sedan upp mot
villaomradet lite lingre Gsterut. Fran platan har man utsikt mot Skuresundet visterut. Lings
Talluddsvigens Ostra sida finns en enkelsidig gangbana och en busshallplats. Den allmidnna
gatan ligger delvis pa privat mark. Planomradet begrinsas i séder av dldreboendet Sofiero, 1
vister av Talluddsvigen, 1 norr av friliggande villor och 1 6ster av radhus. Aldreboendet
Sofiero nyttjar mark inom Bjérknis 1:52 f6r parkering. De bada norra hornen pa befintligt
flerbostadshus (Bjorknis 1:52) star pa kommunens fastighet (Bjorknis 10:1) eftersom ingen
fastighetsreglering gjorts enligt stadsplanens foreslag.

Omradet dr anslutet till kommunalt verksamhetomrade f6r vatten och spillvatten. Endast
tastigheten pa Bjorknis 1:52 ar ansluten till vatten- och avloppsnitet. Kommunens
dagvattenpolicy och dagvattenstrategi ska f6ljas. I och med fortitning bér nuvarande
kapacitet for befintliga servisledningar ses 6ver.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning

Planomradet ér lokaliserat intill Talluddsvdgen i Bjorknis och omfattar fastigheten Bjorknis
1:52,10:1 och 1:1.
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Kartan nedan visar ungefirlig avgrinsning, exakt avgrinsning bestims under arbetets gang.
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Detaljplanens preliminira avgrinsning.

3.3 Sokandes forslag

Diligentia bostider AB vill genom sitt forslag fortitat bostadsbestandet i Bjorknis och
utveckla fastigheten Bjorknis 1:52 och 10:1. S6kande 6nskar utveckla fastigheten med ett
flerbostadshus séder om befintligt bostadshus i slinten mot dldreboendet Sofiero. Befintlig
parkeringsplats ersitts med parkeringsgarage under den nya byggnaden.

Den kommunala marken inom Bjorknds 10:1 bedéms kunna bebyggas med ett par mindre
flerbostadshus. Behovet av bilparkering kan antingen tillgodoses genom en gemensam
parkeringsanliggning s6der om det befintliga flerbostadshuset, eller i tva separata
anligeningar. Bebyggelsens placering och orientering behover utredas, men kan tinkas utga
fran det befintliga lamellhuset for att skapa en tydlig bebyggelsestruktur med en utvecklad
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relation till gatan. Diligentia bostider AB vill dven pa bergknallen skapa trivsamma
vistelseytor f6r de boende.

3.4 Historik

Nacka kommun mottog den 21 februari 2012 en begiran om planbesked for fastigheterna
Bjorknds 1:52 och del av 10:1 och 1:1 pa Talluddsvigen i Bjérknis fran Diligentia bostidder
AB som pa begiran kompletterades i december samma ar. Fastigheten Bjorknas 1:52,
Talluddsvigen 14 A-D dgs av Diligentia bostider AB. 2013-03-20 § 83 gav milj6- och
stadsbyggnadsnimnden Nacka kommun ett positivt planbesked att pabérja planarbetet.

3.5 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.5.1 Oversiktsplan 2012

I Nackas éversiktsplan frin 2012 dr omrade limpligt for fortitning. Oversiktsplanen pekar
ut Bjorknds centrums niromrade som medeltit stadsbebyggelse dir cirka 100 nya bostider
kan byggas fram till 2020.

3.5.2 Kulturhistoriska intressen

Omradet ér inte utpekat i kommunens kulturmiljéprogram men i1 planomradet finns
hogkvalitativ bostadsbebyggelse som s6kande behover forhalla sig till 1 fraga om skala och
form for att smalta in och for att inte forstora utblickar.

3.5.3 Gillande detaljplaner

For fastigheten Bjorknis 1:52 och parkmarken norr om denna (Bjorknds 10:1) giller
stadsplan 70 som vann laga kraft 1963. Markanvindningen ar kvartersmark for
flerbostadshus och parkmark. Nuvarande byggritt dr uppfylld, fastighetsindelningen avviker
dock frin stadsplanen. Osterut giller detaljplan 301 som vann laga kraft 2002 och stadsplan
274 som vann laga kraft 1974.
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4 Om projektet

Da den aktuella plasten ligger i grinszonen mellan olika typer av bebyggelse ir fragan om
skala komplicerad, men ger dven vissa gestaltningsfriheter. Aven plastens topografi ir
komplicerad. Planenheten bedomer att en fortitning i form av nya flerbostadshus i den
omfattning som beskrivs 1 start-PM kan prévas och att bebyggelsens ldge i forhallande till
omkringliggande bostider, topografin, samt en bra parkeringslosning ar avgérande for
projektet.

Detaljplaneomradet omfattar kommunaldgd mark som ska provas f6r bebyggelse. Avsikten
ar att denna mark ska anvisas till en exploator efter att detaljplanen varit ute pa samrad.
Formerna f6r markanvisning kommer att arbetas fram under processens gang.

Genomférandet forutsitter ett intrang 1 parkmarken. I det fortsatta arbetet ska stor vikt
liggas vid bebyggelens terringanpassning och anslutning mot befintlig vig.

4.1 Detaljplan

Detaljplaneforslaget bedéms inte strida mot 6versiktsplanen och vidare bedéms det inte
innebira nagon betydande miljopaverkan. Upprittande av forslag till detaljplan féreslas
provas med ett standardforfarande.

Nagra av de frigor som kommer att studeras och/eller utredas vidare i det kommande
detaljplanearbetet ér:

e Placering, orientering, volym och gestaltning av tillkommande bebyggelse med
hinsyn till omkringliggande bebyggelse.

e Parkeringsutredning.

e Inventering av virdefulla trid och hillmark.

e Projektet forutsitter markanvisning.

e Tillginglighet for rorelsehindrade till bostadsgard, parkeringsanligening och
avfallshantering.

e Utformning av gangbanor och busshallplatser.

e Utformning av maskinellt avfallssystem for minst fraktionerna mat- och restavfall.
Idag i omradet finns bottentémmande behallare, varfor dven de tillkommande
byggnaderna bor forses med samma insamlingssystem.

e Angoringslosning f6r sophimtningsfordon.

4.2 Plangenomforande

Detaljplaneforslaget bedoms medfora vissa mindre atgarder pa kommunal mark.
Forbittringsatgirder pa Talluddsvigen kan bli aktuella, beroende pa hur projektet utvecklas
under detaljplanearbetet. Detta kan exempelvis innefatta férbattrad gingbana och
busshallplats. Angoring fran Talluddsvigen till den nya exploateringsfastigheten maste l6sas.
Forrattningssatgarder kommer att krivas for detaljplanens genomférande, déribland
reglering av fastighetsigarférhallanden som idag inte 6verensstimmer med
markanvindningen och gillande detaljplan.
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Genomférandet regleras i exploateringsavtal mellan exploatéren och kommunen, se vidare
nedan.

5 Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren tillika bestéllaren av detaljplanen bekostar sin andel av detaljplanearbetet och
erforderliga utredningar. Kostnaderna regleras i upprittat detaljplaneavtal innehallande
budget f6r detaljplanearbetet.

Exploatoren ansvarar for sin andel av kostnaderna férknippade med detaljplanens
genomforande. Med detta avses kostnader férenade med utbyggnaden inom kvartersmark
liksom eventuella nédvindiga atgirder pa allmin plats till £6ljd av genomférandet av planen.
Kostnaderna regleras i exploateringsavtal mellan exploatéren och kommunen, se vidare
nedan.

5.1 Kostnad for allmanna anlaggningar

Kommunen projekterar och utfor de allmanna anliggningar och atgirder med tillh6rande
omfattnings- och utférandebeskrivning som kan beh&vas for planens genomférande.
Exploatoren ska betala sin andel av de faktiska kostnaderna f6r administration, projektering
och utbyggnad av dessa anlaggningar genom ett exploateringsbidrag till kommunen.

5.2 Exploateringsavtal och markanvisningsavtal

Ett exploateringsavtal som reglerar fastighetsrittsliga fragor och ekonomiska ersattningar
mellan kommunen och exploatéren kommer att triffas och antas i samband med att
detaljplanen antas av kommunfullmaktige.

Ett markanvisningsavtal betriffande exploaterbar kommunal mark inom detaljplanen
kommer att tecknas mellan kommunen och den byggherre kommunen utsett.

5.3 Preliminar projektkalkyl

Da projektet ar i mycket tidigt skede har annu ingen uppskattning av kommunens
eventuella investeringsutgifter forknippade med projektet gjorts. De kommunala
investeringarna forvintas dock tickas av inkomster fran markforsiljning och
exploateringsbidrag fran exploatéren.

6 Tidplan

Detaljplanering 2015-2017

Samrid kvartal 2, 2016
Granskning kvartal 4, 2016
Antagande kvartal 2, 2017
Laga kraft kvartal 3, 2017

Genomforande 2017-2019
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7 Arbetssatt

For att klara produktionen av den 6kade mangden detaljplaner som behover tas fram under
de nirmaste aren utnyttjar planenheten konsultstod 1 olika former. Detta projekt ingir i den
gruppen av projekt som hanteras av en konsultgrupp fran Sweco. Konsulterna driver
planarbetet relativt sjdlvstindigt under planenhetens ledning for att avlasta en storre del av
organisationen.

Angela Jonasson Lena Nordenlow
Tillférordnad planchef Projektledare, plan
Ulf Crichton Bjorn Bandmann

Exploateringschef Projektledare, exploatering
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