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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2021/116 (plan)
NACKA KFKS 2021/657 (expl)
KOMMUN
Projekt Tollareslingan
Kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut for Tollareslingan,
stadsbyggnadsprojekt for bostader och detaljplan, del av
fastigheten Tollare 1:16, i Boo

Antagande av startpromemoria och godkdnnande av principoverenskommelse

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslir kommunstyrelsen besluta féljande.

1. Kommunstyrelsen beslutar att anta startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Tollareslingan enligt bilaga 1 till detta arende, och uppdrar darmed till planenheten
att ta fram forslag till detaljplan.

2. Kommunstyrelsen ingar foreslagen principéverenskommelse med Bonava Sverige
AB 161 del av fastigheten Tollare 1:16 inom stadsbyggnadsprojektet Tollare, enligt
bilaga 2 till detta drende.

Sammanfattning

Projektets 6vergripande syfte ér att tillita en utokad exploatering f6r att mojliggora en
flerbostadsbebyggelse inom del av pagidende stadsbyggnadsprojekt f6r Tollare. Bebyggelsen
ska vara vil gestaltad och samspela med befintlig och planerad bebyggelse kring
Tollareslingan. Den nya bebyggelsen kan darmed bidra till ett mer enhetligt urbant rum som
ar bittre anpassat till platsens forutsittningar an tidigare planerad villabebyggelse, vars
byggritter inte nyttjats.

Projektets mal ér att skapa byggritter f6r cirka 150 bostidder och parkering i garage, vil
gestaltade byggnader i samspel med befintlig bebyggelse samt kantstensparkering.
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Planenheten mottog den 27 februari 2020 en begiran om planbesked for flerbostadshus pa
platsen for tidigare planerad villabebyggelse. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade
den 3 juni 2020 om att det ar lampligt att préva atgirden 1 en planprocess.

I 6versiktsplanen fran 2018 anges att omradet Tollare ska vara medeltit
stadsbyggnadsbebyggelse. Enligt planprogram ska bebyggelsen 1 Tollare anpassas till
omgivande naturmark dir byggnader terringanpassas med minsta mojliga ingrepp. 1
gillande detaljplan benimns projektomradet som “Utsiktsgatan” och slipp 1 bebyggelsen
ska skapa intressanta utblickar 6ver Linnerstasundet.

Forslaget innebir en avvikelse mot 6versiktsplanen, da forslaget innebir att angiven
exploateringsgrad for hela Tollare 6verskrids. Avvikelsen fran Gversiktsplanens
exploateringsgrad bedoms motiverat da forslaget skapar mojligheter f6r en mer enhetlig
bostadsbebyggelse, som samspelar med befintliga byggnadsvolymer och ir bittre anpassad
till platsens forutsattningar.

Ett forslag till inriktningsbeslut f6r projektet har tagits fram, vilket innehaller de inledande
beslut som beh6vs for att paborija ett stadsbyggnadsprojekt. Inriktningsbeslutet omfattar en
startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal, forutsittningar och inriktning samt en
principéverenskommelse som reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper.

Arendet

Projekt Tollareslingan ligger inom Tollare 1 den sydvistra delen av kommundelen Boo,
lings med Linnerstasundet i soder och Tollare naturreservat i Oster. Projektomradet
omfattar del av fastigheten Tollare 1:16. Idag pagar stadsbyggnadsprojekt Tollare i omradet.

Planenheten mottog den 27 februari 2020 en begiran om planbesked, MSN 2020/40.
Sokande, Bonava Sverige AB, foreslar utbyggnad av flerbostadshus pa de ytor som idag dr
planlagda for villor. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 3 juni 2020, § 137, om
att det dr lampligt att préva atgirden 1 en planprocess.

Fortsatt arbete med detaljplan och genomférande féreslas ske inom ramen for ett
stadsbyggnadsprojekt och darfor har aktuellt forslag till inriktningsbeslut tagits fram.
Inriktningsbeslutet omfattar en startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal,
forutsittningar och inriktning samt en principoverenskommelse som reglerar huvudsakliga
ansvars- och kostnadsprinciper.
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Raidmarkerat omrade visar planomridets prelimindra avgransning. Instickskartan till vinster visar
omradets geografiska ldge.

Startpromemoria

Ett forslag till startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Tollareslingan har tagits fram.
Projektet ska, genom en detaljplaneprocess, prova mojligheterna for en
flerbostadsbebyggelse.

Projektets 6vergripande syfte ér att tillita en utokad exploatering f6r att mojliggora en
flerbostadsbebyggelse inom del av pagiaende stadsbyggnadsprojekt f6r Tollare. Bebyggelsen
ska vara vil gestaltad och samspela med befintlig och planerad bebyggelse kring
Tollareslingan. Den nya bebyggelsen kan darmed bidra till ett mer enhetligt urbant rum som
ar bittre anpassat till platsens forutsittningar an tidigare planerad villabebyggelse, vars
byggritter inte nyttjats.

Projektets mal ar att skapa byggritter for cirka 150 bostider och parkering i garage.
Byggnaderna ska gestaltas vil och volymer anpassas for att samspela med befintliga
byggnadsvolymer lings med Tollareslingan. Gata med kantstensparkering ska mojliggoras
lingst med Tollareslingan. Nackas beslutade miljé- och klimatambitioner kommer att
tillimpas och inneborden av de sex kategorierna kommer utvecklas vidare under projektets
gang tillsammans med fastighetsdgaren.
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I 6versiktsplanen fran 2018 anges att omradet Tollare ska vara medeltit
stadsbyggnadsbebyggelse. Hir framgar att framtagna detaljplaner mojliggor cirka 500
bostadslagenheter och cirka 500 bostider i smahus. Ytterligare nybebyggelse ar inte aktuell
enligt 6versiktsplanen. Sokandes forslag innebir att ytterligare cirka 150 ligenheter kan
tillkomma 1 omradet.

For omradet galler del av Tollare 1:16, delplan 2, Tollare Strand, som vann laga kraft 11 maj
2012. Detaljplanen syftar till att med beaktande av omridets naturvirden ge fOrutsittningar
tor utbyggnad av bostider, service och verksamheter inom omraden som utgors av tidigare
industrimark och naturmark. Inom aktuellt projektomrade far cirka 20 souterringvillor
uppforas. Platsen benimns som “Utsiktsgatan™ och slipp i bebyggelsen ska skapa
intressanta utblickar 6ver Lannerstasundet. Till grund for detaljplaneringen i Tollare finns
ett av kommunstyrelsen godkiant program f6r Tollare fran 2006. Bebyggelsen ska anpassas
till omgivande naturmark dir vigar, byggnader och ledningar terringanpassas med minsta
mojliga ingrepp. Frin rekreationssynpunkt innebdr forslaget en 6kad tillganglighet till savil
natur- som strandomraden.

Forslaget innebir en avvikelse fran 6versiktsplanens exploateringsgrad och férandring mot
gallande detaljplan. Forslaget bedéms dock motiverat da det skapar mojligheter f6r en mer
enhetlig bostadsbebyggelse, som samspelar med befintliga byggnadsvolymer och ér bittre
anpassad till platsens forutsattningar, an tidigare tinkt villabebyggelse. Bebyggelse lingst
med Tollareslingan har en hog exploatering och en flerbostadsbebyggelse inom
projektomradet skapar en mer enhetlig urban miljé samtidigt som bostiderna kan anpassas
till terrdngen, 6ka tillgianglighet till omkringliggande natur samt bevara utblickar 6ver
Léinnerstasundet.

Projektet kommer innebara att flera olika fragor maste studeras, analyseras och bedémas
inom ramen for detaljplaneprocessen. Under projektet kommer bland annat
exploateringsgrad och parkering samt utformning, gestaltning och placering av bebyggelsen
att utredas fOr att bevara siktlinjer, avstand till befintlig luftburen kraftledning, samt
anpassning mot Tollare naturreservat med mera.

Forslag till startpromemoria bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Principoverenskommelse

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan fastighetsigaren Bonava
Sverige AB och Nacka kommun. I principéverenskommelsen avtalar kommunen och
fastighetsagaren bland annat om huvudprinciper f6r bebyggelsens utformning och
gestaltning samt forhallningsitt vid markomradets utveckling. Avtalet reglerar dven
ansvarsfordelning med mera inom detaljplan- och genomférandefasen.

I 6verenskommelsen framgar att fastighetsdgare har ingitt ett detaljplanavtal med
kommunen, vari detaljplanearbetet och kostnads- och ersittningsansvaret for detta arbete
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regleras mer 1 detalj med upprittande av budget och tidplan. Fastighetsidgaren ska
overlimna blivande allmin platsmark samt upplata eventuella servitutsomraden till
kommunen utan ersittning. I 6vrigt innehaller principéverenskommelsen vanligt
torekommande villkor f6r principéverenskommelser inom Nacka kommun sisom att
exploatoren ska bidra till “konsten att skapa stad”. For genomférandet av detaljplanen ska
exploateringsavtal triffas mellan parterna innan antagandet av den nya detaljplanen.

Forslag till principéverenskommelse bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 2.

Tilldelning av budget
Nigon tilldelning av budget ar inte aktuellt eftersom utgifter och intikter ryms inom
gallande budget for stadsbyggnadsprojekt 9242930900 Tollare.

Genomforandefragor

For att projektet ska kunna genomféras krivs en ny pumpstation for vatten och avlopp
samt elndtsstation. Justering av Tollareslingan kan bli aktuellt f6r att astadkomma sa kallad
kantstensparkering. Detta behover regleras i avtal innan detaljplanen antas. For att sikra att
angransande parkanlidggningar genomfoérs pa ett korrekt sitt samordnas utbyggnaden av
dessa med Tollareslingan, och inte med stadsbyggnadsprojektet Tollare som tidigare tinkt.

Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas ta cirka tre ar, vilket innebir ett antagande av detaljplanen
skulle kunna ske under fjirde kvartalet 2023. Efter beslut om antagande av detaljplanen
finns risk for 6verklagande.

Utbyggnad inom omradet avses ske i etapper med en forsta produktionsstart nar
detaljplanen har vunnit laga kraft. Produktionsstart bedéms tidigast kunna starta kvartal 1
2024 och vara firdigstillt under 2028 sista kvartalet.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget innebir utokade byggritter dn tidigare tinkt villabebyggelse. Mindre ombyggnader
av gatan Tollareslingan kan dirfér bli nodvindig for att mojliggora in- och utfarter till
parkeringsgarage samt kantstensparkering. Detta kommer bidra till dyrare
underhallskostnader édn tidigare tinkt gatuutformning for villabebyggelse, om dock
marginellt i férhallande till totala utgifterna for underhéllsarbeten for Tollare.

Fastighetsagaren Bonava Sverige AB har signalerat att tidigare tinkt villabebyggelse inte
anses motiverat att bygga ur ett ekonomiskt perspektiv pa grund av de férdyrande
anldgeningskostnader av allmidnna anlidggningar som genomforts i omradet. Forslaget
innebir att fastighetsdgaren far en forbittrad ekonomi vilket ddrmed bidrar till férbattrade
mojligheter att fardigstilla stadsbyggnadsprojektet Tollare.
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Konsekvenser for barn

Om férslaget genomfors kommer det att generera ett 6kat antal barn i Tollare och med det
en 6kad anvandning av lek- och rekreationsytor inom omradet. Omradet ar angrinsande till
bade naturmark och lekplats, vilket ses som positivt ur ett barnperspektiv. Dock kommer
forslaget generera mer trafik an villabebyggelse vilket kan ge en negativ konsekvens for
barn. Avseende skolplatser i omradet finns det kapacitet i Tollare f6r att ta hand om det
Okade antalet skol- och férskolebarn som forslagets genomforande skulle innebira.

Konsekvenser for barn kommer vidare att utredas 1 planarbetet.

Bilagor

Bilaga 1 Startpromemoria

Bilaga 2 Forslag till Principéverenskommelse

Ulf Crichton Jonas Nylander
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
Susanne Werlinder Tim Kahlbom
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
Peter Skogberg Philip Hua
Enhetschef Byggprojektledare

Enheten Bygg och Anlaggning Enheten Bygg och Anliggning
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