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Stadsbyggnadsprojekt f6r Fingerortsvigen, Sickladn 143:1, Ekudden pa vistra Sicklaon,
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ligger.

Nacka stad ska vara en nara och nyskapande del av Stockholm. Hir dr det attraktivt att leva, vistas
och verka. 14 000 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser gir det mijligt att bygga tunnelbanan till
Nacka.
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I Sammanfattning

Nacka stad ar benamningen pa det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sickladn dar projektet ingar. Syftet med projektet dr att komplettera befintlig
bostadsbebyggelse pa fastigheten Sickladn 143:1 med nya bostader cirka 30-40 ligenheter.
Fastigheten ar lokaliserad 1 anslutning till Fingerortsvigen, i nirhet av Jérlaleden. Omradet
ar planlagt for bostader och utgors idag av trafik- och parkeringsytor samt gronytor. Infor
kommande planarbete ska utformning och gestaltning av tillkommande bebyggelse studeras
vidare samt parkeringslosning for fastigheten. En viktig forutsittning i projektet dr den
pagaende planeringen av tunnelbanans utbyggnad med ett foreslaget stationslige i Ekudden.
I Nacka kommuns 6versiktsplan 2012 anges Ekuddens framtida utveckling vara mot en mer
tat stadsbebyggelse.

2 Projektets syfte och mal
Projektets Overgripande syfte dr att
e komplettera fastigheten Sicklaén 143:1 med flerbostadshus och 16sa nuvarande och
tillkommande parkeringsbehov, i enlighet med 6versiktplanens intentioner
e utforma den nya bebyggelsen med hinsyn till planerade eventuella stationsentréer
till tunnelbanan och till platsens karaktir och befintliga boende

Projektets mal ar att

e uppfora ett eller flera flerbostadshus med i huvudsak mindre ligenheter upplatna
som bostadsritter

e bebyggelsen ska fungera ihop med befintlig bebyggelse, bade Jirla sjos smaskaliga
bebyggelse och punkthusen intill, samt en eventuell ny tunnelbaneentré.

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
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. I detta
projekt har prioriteringen av malomraden gjorts i dialog med fastighetsdgaren/exploatéren
och utifran vad som kan komma att bli utmaningar i det kommande planarbetet.

For aktuellt projekt finns flera utgangspunkter som leder till en hallbar utveckling.
Exploatorens forslag om byggnation pa, delvis hardgjord yta, ar resurseffektivt och likasa ar
intressentens inriktning om att bygga sma bostadsenheter yteffektivt. Det centrala liget
samt i direkt anslutning till ett entrétorg gor gestaltningen oerhort viktig. For detta
stadsbyggnadsprojekt har foljande mal satts upp:

e Hallbart resande

e Dagvatten som renas och infiltreras

e En god ljudmiljo

Det aktuella omradet kommer att hamna i ett nytt sammanhang 1 och med utvecklingen av
Nacka stad och tunnelbanan varfor stadsbyggnadsfragorna for resande bedoms vara viktiga
utmaningar for projektet. En annan utmaning ar forutsittningarna for en hallbar
dagvattenhantering med de topografiska forhallandena som rader pa platsen och den stora
delen hardgjorda ytor. Aven att skapa bostider med god ljudmiljé ir en utmaning i detta
bullerutsatta lige.
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3 Lage och nuvarande forhallanden

Fastigheten pa Sickladn 143:1 ir lokaliserad i anslutning till Fingerértsvigen, i nirhet av
Jarlaleden. Fastighetsigare dr bostadsrittsféreningen Sickladarna. Bostadsrittsforeningen
omfattar dven fastigheterna Sicklaén 142:1 och Sicklaén 140:6. Majoriteten av féreningens
parkeringsplatser finns pa fastigheten Sickladn 143:1.

Genom avtal mellan tidigare fastighetsidgaren Vasakronan och bostadsrittsféreningen gavs
Vasakronan méjlighet att aterképa del av fastigheten. Vasakronan har i sin tur tecknat avtal
med Besqab som innebir att Besqab driver projektet och 6vertar byggritten vid antagen
detaljplan.

I direkt anslutning till tomten finns en gron kulle med uppvuxna trid. Nira den foreslagna
exploateringen finns dven tre stycken registrerade fornlimningar. Planomradet dr lokaliserat
pa en plats dir bebyggelse frin olika epoker méts, bade i fraga om form, storlek samt tid.
Tva dagis finns i omradets ndrhet och i vister, cirka 200 meter fran omradet, finns ett stort
garage.

Sickladn 143:1 ingar i verksamhetsomréidet f6r vatten och spillvatten. For de ledningar som
ligger inom u-omrade ska behov av eventuell flytt av VA-ledningar utredas alternativt ska
dessa skyddas med ledningsritt. Kommunens dagvattenpolicy och dagvattenstrategi ska
toljas. I och med fortitning bor nuvarande kapacitet f6r befintliga servisledningar ses Gver.

3.1 Projektomradets preliminira avgransning/ lige

Fastigheten pa Sickladén 143:1 dr lokaliserad 1 anslutning till Fingerortsvagen, i nirhet av
Jérlaleden.

g s
~a__ ;. Sickiabn
~T | 1432

BRF -
\I"IKIMGAI.S_D !

Bild 6ver markidgoférhallanden i omradet.



STARTPROMEMORIA

@ Fingerortsvigen-Ekudden

Fasdghetsgrﬁns- fr Sickladn 125:3 och det;ljplanens preliminira vgr'zinsnig.

3.2 Sokandes forslag

Besqab foreslar upprittande av ett tvadelat flerbostadshus som sammanbinds av en
gemensam entrélink. S6kande foreslar ett lagt parkeringstal med eventuell méjlighet till
samutnyttjande av parkeringsplatser. Intilliggande garage dgs av bostadsrittsféreningen
Ekuddshéjden, det innehaller cirka 230 platser och enligt APOCA som forvaltar garaget
finns det gott om lediga garageplatser. S6kande 6nskar att planera for sma ligenheter
uppférda som bostadsritter 1 ett kollektivtrafiknira lige. For att minimera miljopaverkan
planeras ny bebyggelse pa befintlig parkeringsplats.

3.3 Fundamenta

Nacka stad har sju fundamenta. De ir grundliggande, nyskapande och kortfattade. Hela
Nacka stad ska utga fran Fundamenta och anpassas till dess synsitt. Det giller:

e Sammanhang

e Stadsrum

e Stadsgator

e Stadsgronska

o Kvartersformer
e Stadens objekt
e Karaktirsdrag

Fundamenta ska alltid styra och vigleda utvecklingen av Nacka stad.

3.4 Historik

Ett positivt planbesked for Sickladn 143:1 beslutades pa delegation av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden den 28 juni 2011, § 3 dar det framgick att en fOrtdtning av kvarteret
1 fraga dr limplig att prova. Planarbetet bedéms kunna bedrivas med standardforfarande.

4(®)
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3.5 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.5.1 Oversiktsplan 2012

I Nacka kommuns 6versiktsplan 2012 anges Ekuddens framtida utveckling vara mot en mer
tat stadsbebyggelse. Tit bebyggelse har alla funktioner som ér typiska for en blandad stad,
det vill sdga bostidder, handel, kontor, skolor, lokaler for kulturella indamal med mera.
Byggnadsinriktningen dr en bebyggelseh6jd pa fyra- sex vaningar, men hogre hus kan vara
limpliga i vissa omraden.

3.5.2 Kulturhistoriska intressen

Planomradet ér beliget pa en plats som ligger 1 anslutning till flera olika byggnadsstilar.
Platsen ger darfor viss gestaltningsfrihet. I anslutning till den foreslagana exploateringen
finns tre stycken registrerade fornlimningar. Enligt Lansstyrelsen sd har en utgrivning redan
dgt rum pa fastigheten.

3.5.3 Gillande detaljplaner

Fastigheten Sicklaon 143:1 dr planlagd f6r bostider och handel. Omréidet som ska prévas
tor ny bebyggelse ir prickad mark som inte far bebyggas (Stadsplan 30, laga kraft 1965). For
fastigheten giller dven tomtindelning f6r kvarteret Ekkudden. Foreslagen bebyggelse
forutsitter att bade planen och tomtindelningen andras.
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4 Om projektet

Nacka kommun anser att det ar lampligt att prova atgirden i en planprocess och att
planarbetet bedrivs med standardforfarande. Gestaltningen av platsen ar viktig pa grund av
dess centrala lige samt den planerade tunnelbanan.

Exploatoren Besqab har 6vertagit Vasakronans projekt, se avtal. Nuvarande inriktning med
mindre ligenheter kan fungera. Kommunens parkeringspolicy och norm ska gilla.

Det ir viktigt att papeka att projektets inriktning kan komma att indras beroende pa
planeringen av tunnelbanan, utredning av en eventuell uppgang i Ekudden pagar
fortfarande. Var uppgangen skulle hamna ir inte klarlagt 1 dagsliaget. Den forsta juni ska
kommunen vara 6verens med forvaltningen for utbyggd tunnelbana (FUT) om ett forslag
pé uppgingarnas placering samt arbetstunnlar/etableringsytor. Detta kommer sedan att
redovisas pa ett samrad om byggskedet i september. Plansamrid for jirnvigsplanen
kommer att hallas i januari 2016.

Det ar viktigt att kommande hus har hoga arkitektoniska kvaliteter och gestaltas med stor
omsorg, inte bara i férhéllande till befintlig bebyggelse utan dven med tanke pa att
planomradet 1 och med framtida tunnelbana kommer att inneha en valdigt central
lokalisering.

Projektet innebdr att parkeringsplatser tillhérande nuvarande fastighetsigaren
bostadsrittstéreningen Sickladarnas tas i ansprak for ny bebyggelse. Ersittning av de
parkeringsplatser som féreningen nyttjar bor vid behov 16sas inom bostadsrittsforeningens
fastigheter.

4.1 Detaljplan

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

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

e Gestaltning av tillkommande bebyggelse samt planstruktur med hinsyn till rumsbild
och kommande tunnelbana

e Parkering och angéring
o Trafikbuller

e Arkeologisk utredning

e Inmaitning av vegetation

e Utformning av maskinellt avfallssystem f6r minst fraktionerna mat- och restavfall.
Idag finns 1 omradet bottentommande behallare, varfor dven de tillkommande
byggnaderna bor férses med samma insamlingssystem.

4.2 Plangenomforande

Detaljplaneforslaget bedéms inte medfora nagra storre atgarder pa kommunal mark.
Anpassningar pa kommunal gatumark fOr att 16sa ang6ring till savil den nya
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exploateringsfastigheten som den ursprungliga fastigheten Sickladn 143:1 kan bli
nédvindigt. Fastighetsbildningsatgird krivs f6r projektets genomférande.

Genomférandet regleras i exploateringsavtal mellan exploatéren och kommunen, se vidare
nedan.

5 Ekonomiska konsekvenser

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

Exploatoren ansvarar for samtliga kostnader forknippade med detaljplanens genomférande.
Med detta avses kostnader forenade med utbyggnaden inom kvartersmark liksom eventuella

nédvindiga dtgirder pa allmin plats till £6ljd av genomférandet av planen. Kostnaderna
regleras 1 exploateringsavtal mellan exploatéren och kommunen, se vidare nedan.

5.1 Kostnad for allmanna anlaggningar

Kommunen projekterar och utfér de allminna anliaggningar och atgirder med tillhérande
omfattnings- och utférandebeskrivning som kan behévas for planens genomforande.
Exploatoren ska betala de faktiska kostnaderna f6r administration, projektering och
utbyggnad av dessa anliggningar.

5.2 Bidrag till tunnelbaneutbyggnad

Exploatorer pa vistra Sicklabn kommer att ta del av de férdelar som utbyggnaden av
tunnelbanan till Nacka medfor saisom forbittrade kommunikationer och méjlighet att
fortita och bygga stad. Exploatérerna ska i enlighet med beslut i kommunfullmiktige
erligga ett medfinansieringsbidrag till kommunen f6r den markvirdesékning som
utbyggnaden av tunnelbanan pa vistra Sickladn innebar.

5.3 Exploateringsavtal

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

5.4 Preliminar projektkalkyl

Da projektet ar i mycket tidigt skede har annu ingen uppskattning av kommunens
eventuella investeringsutgifter forknippade med projektet gjorts. Bedomningen ar att
projektet med nuvarande omfattning inte medfor nagra kostnader f6r kommunen.

7(8)
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6 Tidplan

Detaljplanering 2015-2017
Samrid kvartal 1, 2016
Granskning kvartal 4, 2016
Antagande kvartal 1, 2017
Laga kraft kvartal 2, 2017
Genomforande 2017-2019

7 Arbetssatt

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

Angela Jonasson Lena Nordenlow
Tillférordnad planchef Projektledare, plan
Ulf Crichton Gunilla Stalfelt

Exploateringschef Projektledare, exploatering
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