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I Sammanfattning

Projektets syfte var att skapa forutsittningar f6r cirka 200 nya student- och ungdomsligenheter
med rimliga hyresnivaer beligna i Ektorp. Kommunen utlyste en markanvisningstivling som
genomfordes ar 2012, dir ByggVesta AB inkom med det basta forslaget. Forslaget innebar att
bebygga del av fastigheterna Sickladn 40:12, Sickladn 351:1 samt Sicklaén 352:1 med loftgangshus
som inneholl en blandning av ligenhetsstorlekar fran ettor, tvaor till treor och dir samtliga
ligenheter hade en tyst sida. Projektets mal var att placera och utforma bebyggelsen utifrin
radande bullerférhallanden, detta pa grund av att Virmdoleden ér beldgen 1 anslutning till
planomradet. Dessutom skulle bebyggelsen anpassas efter de befintliga natur- och
terringforhallandena, vara miljémissigt, socialt och ekonomiskt hallbart men 4ven vara av hoég
arkitektonisk kvalité. Slutligen skulle projektet aven skapa forutsittningar for gang- och cykeltrafik
samt kollektivtrafik.

Detaljplanen f6r omradet antogs av kommunfullmaktige 2015-04-27 och vann sedan laga kraft
2015-05-28. Markanvisningsavtalet antogs vid samma tidpunkt. Genom avstyckning bildades den
nya fastigheten Sickladn 40:17 som utgdr det totala planomradet och som har upplatits till
ByggVesta AB i ett tomtrattsavtal. Tomtrittsavgald dr idag 566 474 kronor och kommer att
omforhandlas efter 10 ar.

Projektet resulterade 1 fyra loftgangshus i byggnadshoéjderna 4—6 vaningar med tillhérande
parkeringsgarage och cykelparkering. Totalt bygedes 207 hyresligenheter av varierande storlek,
dir samtliga ligenheter har en tyst sida. Den befintliga gangvigen genom omradet har behallits
men har kompletterats med en ny trappférbindelse soder om planomradet. I samband med
projektet har Ektorpsvigen byggts om till en stadsgata med separat gang- och cykelvig. Projektets
syfte och mal anses ha uppfyllts.

Projektets netto blev -17 miljoner kronor. Utover detta erhaller kommunen en arlig
tomtrittsavgild pd 566 474 kronor/it.

2 Bakgrund och syfte

2.1 Omrade och avgransningar

Kommunstyrelsen gav i maj 2012 planenheten 1 uppdrag att skicka ut en inbjudan till
intresseanmailan for studentbostidder i Nacka kommun. I inbjudan angavs att bostader ska
upplatas med hyresritt pa tre markomraden som dgs av Nacka kommun, varav ett av dessa var
rubricerat projekt. Efter avslutad tivling bedémdes att ByggVesta AB inkommit med det basta
forslaget.

Det inkomna férslaget innebar att cirka 170 bostider, varav 137 studentligenheter och 33
ungdomsbostider, skulle uppforas inom angiven tomt i anslutning till Virmddéleden och
Ektorpsvagen. ByggVesta AB hade i sitt forslag placerat bebyggelsen sa att alla ligenheter far en
tyst sida och sa att en bullerfri gardsbildning uppstar. Féreslagen hustyp var loftgangshus och
ligenheterna varierade i storlek mellan ettor, tvaor och treor.
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Planomradet omfattar del av fastigheterna Sicklatn 40:12, Sicklaén 351:1 samt Sicklaén 352:1 i
Ektorp. Omrédets totala yta uppgar till cirka 11 000 kvm och avgrinsas 1 norr av Virmdoleden, 1
oster av Ektorpsvigen och ndrmast séder om planomradet ligger Nacka servicecenter.

Planomradet omfattades innan lagakraftvunnen detaljplan av stadsplan S65 frin 1969.
Markanvindningen var da till storsta delen angiven som parkmark (allmin platsmark) och
omradet var kuperat samt oexploaterat fransett en parkeringsplats med cirka 30 platser.

Det aktuella omradet utsitts for mycket hga bullernivéer fran trafiken fraimst pa Virmdoleden
men dven fran Ektorpsvigen, varfor utformning och placering av byggnaderna ir en viktig aspekt

under planarbetet.

i R

Varmdoleden

Planomradets ungefirliga liige markerat Planomridet lige i kommunen

2.2 Syfte

Syftet med projektet ir att skapa férutsittningar for student- och ungdomsbostider med rimliga
hyresnivaer i Ektorp.

2.3 Mal
2.3.1 Projektmal

Projektets mal ar:
e Moijliggora for cirka 200 nya student- och hyresligenheter inom planomrédet.
e Anpassa bebyggelsen till de befintliga natur- och terringforhallandena pa platsen.
e Placera och utforma bebyggelsen utifran ridande bullerférhallanden.
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e Bygga miljomaissigt, socialt och ekonomiskt hallbara bostader.
e Skapa goda forutsittning for gang- och cykeltrafik samt kollektivtrafik.
e Utforma bebyggelsen med en hog arkitektonisk kvalitet, samt ligenheter med god
boendekvalitet.
2.3.2 Hallbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande (beslutade 1 MSN 2012-11-21).
Syftet med riktlinjerna ar att 6ka héllbarheten i stadsbyggnadsprojekten samt underlatta
upphojning av prioriterade hallbarhetsomraden. Inom ramen f6r detta planomrade har féljande
malomraden valts ut som prioriterade:

Dagvatten

Dagyvatten fran planomradet avrinner mot Skurusundet. Planforslaget bedoms medféra en viss
Okning av dagvattenavrinning pa grund av att andelen hardgjorda ytor okar. Eftersom omradet till
stor del bestar av berg 10ses dagvattenhanteringen genom att infiltrations- och utjamningsmagasin
tillskapats.

En god ljudmiljo

Omradet ar bullerutsatt med anledning av nérheten till Virmdoleden. Byggnaderna ar placerade sa
att alla ligenheter ska ha tillgang till en tyst sida. En tyst innergard skapas for utevistelse f6r de
boende i omradet.

Energieffektivt och sunt byggande

Tva av de kriterier som lég till grund f6r bedomningen av inlimnade forslag var langsiktig hallbara
material och tekniklésningar samt lag energiférbrukning. Bostiderna dr radiatorlésa och virms
huvudsakligen upp av instralad solvirme, hushallsapparater, belysning, verksamhet och de boende
sjalva. Med kind och beprévad teknik har byggnaderna en beridknad energiprestanda pa 55 kWh
per kvadratmeter och ar (A-temp exklusive hushallsel).

Hallbart resande

Planomradet ligger nira Ektorp centrum dit det redan idag finns goda férbindelser med bussar
bland annat till Slussen och centrala Stockholm. Vidare planeras bostiderna for studenter som i
regel inte har en egen bil. Planférslaget mojliggor for cirka 300 cykelparkeringar i garage samt en
ny cykelbana féreslas utmed Ektorpsvigen.

3 Resultat

3.1 Uppfyllelse av mal

Den 25 mars 2013, § 71 antog kommunstyrelsen startpromemorian for studentbostider vid
Virmdoleden/Ektorpsvigen och gav dirmed uppdrag it planenheten att pabotija ett planarbete
som grundande sig pa ByggVesta AB:s vinnande forslag.

Kommunen bildade genom avstyckning fran berérda fastigheter Sickladn 40:14 m.fl. en ny
fastighet for planomradet, nimligen Sickladn 40:17. Den nybildade fastigheten har med tomtritt,
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genom ett tomtrittsavtal, upplatits till ByggVesta Ektorp AB. ByggVesta Ektorp AB har med
kommunen ingitt ett markanvisningsavtal, som till fullo ersatte det optionsavtal som tecknades
mellan parterna den 13 augusti 2013. Markanvisningsavtalet antogs tillsammans med detaljplanen
av kommunfullmiktige den 28 april 2015.

Eftersom det tidigare funnits en handelstridgard inom delar av omradet utférdes
markundersokningar under detaljplaneringen. Dessa visade pa féroreningshalter som behovdes
saneras innan bostadsbebyggelsen kunde uppféras. Kommunen anlitade Frentab som entreprendr
for att utfora marksaneringen. Under projektets gang patriffades étskilliga kubikmeter farliga
jordmassor som kommit att visentligen 6ka kostnaderna f6r den totala saneringen.

Planen har resulterat i uppforandet av fyra loftgangshus 1 byggnadshéjderna 4 till 6 vaningar med
parkeringsgarage och cykelparkering. Initialt innebar forslaget cirka 170 bostider. Forslaget har
sedermera vidarearbetats och projektet har resulterat 1 207 nya hyresligenheter varav 174 ir
studentbostider och 33 avser mindre ungdomsbostider. Byggnaderna ar placerade sa att en
bullerfri gardsbildning skapas. Bebyggelsen dr anpassad till de befintliga natur- och
terringforhallandena pa platsen.

Den befintliga gingvigen genom omradet har behallits men har kompletterats med en ny
trappforbindelse soder om planomradet. I samband med projektet har Ektorpsvigen byggts om
till en stadsgata med separat gang- och cykelvig dir bidrag erholls fran Trafikverket for
trafiksdkerhetshojande atgarder. Lings med vigen har det placerats kantstensparkering som
ersitter besoksparkeringen for dldreboendet som tidigare var belidget inom planomradet.

Byggnaderna har en effektiv energianvindning med en érlig energidtging pa 55 kWh/m* och
bostaderna stod klara for inflyttning under tredje kvartalet ar 2019.

Samtliga projektmal anses uppfyllda.

3.2 Produkt

e Antal nya bostider: 207 hyresratter
e 300 meter och 1800 kvm (6 meter bred * 300 meter) nya gator plus gang- och cykelvig

3.3 Tidplan
Tidplan start-pm (ar och | Utfall (ar och kvartal)
kvartal)
Markanvisning, utskick - 2012 kvartal 2
Antagen detaljplan 2014 kvartal 3 2015 kvartal 2
Byggstart allminna 2016 kvartal 1 utan 2016 kvartal 2
anlidggningar overklagan
Byggstart bygenad - 2017 kvartal 2
kvartersmark (forsta spadtaget)
Start inflyttning - 2018 kvartal 3
Godkind slutbesiktning allm. | 2016 kvartal 2 2017 kvartal 1
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Fardigstillt (hela projektet - 2020 kvartal 1
klart inflytt)
Projektavslut 2022 kvartal 3

e 25 manader mellan start-PM och planantagande.

e 26 manader mellan planantagande och laga kraft.

e 21 manader mellan planantagande och slutbesiktning.

e 58 manader mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut beridknat).
e 115 manader mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut beriknat).

3.4 Ekonomi
3.4.1 Budget
SIFFEREXEMPEL Beslutstidpunkt samt beslut
2014-10-02 2015-12-15| 2017-01-31
Inkomster/intakter 2 000 2 000 4 000
Utgifter -6484 -9968 -25901
TOTALT BEVILUAD BUDGET -4 484 -7 968 -21901
Utbyggn. PM inkl. sanering
3.4.2 Utfall
Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto
Detaljplan 1517 460 -8 647 626 -7 130 166
Mark -
Gata 2322 454 -8 782 754 -6 460 300
Park -3 485 445 -3 485 445
Summa 3839 914 -20 915 825 -17 075 911

5667 069 -22 742 980 -17 075911

o Planliggningskostnad per ny bostad -41 776 kr/bostad

o Kostnader for allminna anlidggningar, gata per ny bostad -59 267 kr/bostad

e Tillgangar (volym/antal meter) som skapats och deras bruttovirde (inkomster och
kostnader) ska liggas in 1 anldggningsregistret.

e 300 meter och 4800 kvm (6 meter bred * 300 meter) nya gator plus gang- och cykelvig
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3.4.3 Driftkostnader for allmanna anlaggningar
Verksamhet mingd Summa/ar
Trappa, naturmark 1 styck trappa 1 styck natur 14 000 kronot/ér
Gata 300 meter 80 400 kronor/ar

4 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Kommunens markmiljéundersékningar var inte tillrdckligt omfattande pa kommunens fastighet
for att uppticka farligt avfall, vilket medférde 6kade saneringskostnader f6r kommunen.
Viktigt att soka de bidrag som finns. Bidrag fran Trafikverket soktes och erhélls pa en summa
av 2,5 miljoner kronor.

4.1 Uppfoljning mot tidigare identifierade risker

I start-PM kan tre olika risker identifieras pa grund av planomradets nirhet till Virmdoleden.
Eftersom Virmdoleden édr primarled for farligt gods ansags det viktigt att sakerstilla att
byggnaderna inte placerades for nira riskkéllan. Hir ansags det ocksd kunna finnas en risk att
miljokvalitetsnormerna f6r luft kunde 6verskridas och att bullernivaerna skulle vara f6r hoga. Med
anledning av detta har en bullerutredning, en riskanalys samt en luftkvalitetsutredning tagits fram.
Samtliga virden ansags vara inom acceptabla nivaer for tillkommande bostadsbebyggelse.

Eftersom planomradet ir beldget pa mark som nyttjats som handelstridgard utférdes dven en
milj6teknisk markundersckning som visade féroreningshalter som var nédvindiga att sanera

innan bostadsbebyggelse kunde uppfoéras.

Foljande risker identifierades i projektplanen:

Hindelse Konsekvens | Sannolikhet | Sum | Atgird
(1-5)? (1-5)? K*§

Exploateringens 4 1 4 Dialog med exploat6r och

omfattning minskar politiken om exploateringens
storlek.

Exploatéren drar sigur | 5 2 10 Noggrant undersoka

eller vill gbra visentliga omradets fOrutsittningar och

indringar av forslaget sikerstalla att projektet gar att

under resans ging genomfora

Lokala opinioner uppstar | 3 1 3 Proaktiv

som motsatter sig kommunikationsplan.

exploatering Oppen process.
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Resursbrist 2 2 4 Bevaka resursatgang,
tillskjutande av externa eller
interna resurser

Overklagande av 2 2 4 Forankra planforslaget hos
detaljplan nirboende och andra ber6rda
under processen.

Tidplanen haller inte 3 3 9 Tidigt identifiera vilka fragor
som ar kritiska och vilka
utredningar som behéver tas

fram.

5 Bilder

Figur 4. F.d. handelstridgdrd vid Ektorpsvdgen 19, ar 1950, Kiilla: Nacka bildarkiv.

NACKA D
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Skisser fran markanvisningstavlingen
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;

Google
Foto fran Ektorpsvagen. Killa Google maps street view.

Oppenhet och mingfald
V77 har fortroende och respekt for manniskors kunskap

och egna formdga - samt for deras vilja att ta ansvar
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