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Yttrande under samrad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att inte ha nagon erinran mot forslaget
till detaljplan f6r studentbostider Alphyddan utifran de aspekter som kommunstyrelsen har
att bevaka under samridet. Dessa ir detaljplaneprogram, bostider, arbetsplatser, skolor,
kommunens mark och ekonomi samt genomférandefragor.

Detta beslut fattas med stoéd av kommunstyrelsens delegationsordning punkt 33.

Sammanfattning

Syftet med planforslaget ar att komplettera befintlig bebyggelse i Alphyddan med
studentbostider samt att bevara lekplats och bollplan och forbittra tillgangligheten till
dessa.

Omradet ar bebyget med en gangvig, bollplan, lekplats och en transformatorstation.
Marken dr kuperad och bestir till stor del av berg. Inom planomradet foreslds ett punkthus 1
16 vaningar och fyra lamellhus i fyra till sex vaningar. Tre av lamellhusen placeras i
naturmark och formar sig kring en bostadsgard. Det fjirde lamellhuset forlaggs intill
Alphyddevagen pa dess norra sida. Punkthuset placeras ocksa intill Alphyddevigen, nira
den befintliga vindplatsen. Kommunen ska enligt optionsavtalet upplata de fastigheter som
bildas till respektive exploator med tomtritt efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Detaljplanen bedoms kunna antas i kommunfullmiktige under fjirde kvartalet 2014 och
byggstart kan direfter paborjas tidigast under andra kvartalet 2015, under férutsittning att
detaljplanen inte blir 6verklagad.
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Kommunen bekostar utbyggnad av allmidnna anlidggningar inom allmin plats, till exempel
ny gangvig, belysning, biankar samt att uppritta forbindelsepunkt f6r VA. Exploatoren
bekostar all utbyggnad som sker inom kvartersmark.

Arendet

Beslut om att stilla ut detaljplanen for studentbostider Alphyddan pa samrad togs av
planchefen genom delegationsbeslut f6r Milj6- och stadsbyggnadsnimnden med stéd av
punkt S30. Samradet pagar from 3 mars 2014 t.o.m. 31 mars 2014.

Kommunstyrelsen gav den 28 maj 2012 planenheten 1 uppdrag att genomféra inbjudan till
intresseanmalan for studentbostider i Nacka kommun. Syftet med inbjudan var att fa till
stind studentbostider och/eller ungdomsbostider med rimliga hyresnivder i Nacka
kommun. De nya bostiderna skulle dven vara exempel pa miljomassigt, socialt och
ekonomiskt hallbart stadsbygegande. Efter utvirdering av inkomna forslag rekommenderade
juryn att kommunen skulle arbeta vidare med SBC Bo AB:s forslag i kombination med Hyr
Ritt 1 Stockholm Hyris AB:s forslag, nedan kallat Hyris AB (KS 2013-01-14 § 4).
Kommunstyrelsen gav i samma beslut exploateringsenheten i uppdrag att utarbeta start-PM
och optionsavtal. Kommunstyrelsen beslutade den 2013-03-25 § 72 att anta
startpromemorian och att arbetet ska prova bade nya bostider, men ocksa férutsittningarna
for att 16sa Alphyddans parkeringsproblem och sirskilt beakta kvalitet och omfattning av
omradets friytor.

Planomradet innefattas av fastigheten Sicklaon 80:43 och del av 40:11. Planomradet dr
kuperat och det huvudsakliga omradet for ny exploatering ir en kuperad bostadsnara
gronyta med en mindre bollplan och lekplats, barr- och 16vtrad samt berg i dagen. Omrédet
ar omgivet av bostadsbebyggelse med hus upp till 16 vaningar och grinsar mot
Alphyddevigen i séder samt Virmdoéleden och Sédra Linken i norr. Mot Virmdéleden i
notr stupar berget brant nedat, men dven mot séder finns stora nivaskillnader, med en
bergsplata som dr beligen cirka 8 meter 6ver Alphyddevigen. Fran Alphyddevigen gir en
gangvag med mycket branta partier upp till bollplanen och lekparken. Kommunalt VA finns
1 ndrheten till planomradet i Alphyddevigen. Planomradet ligger nira Sickla képkvarter som
har ett brett utbud av dagligvaru- och detaljhandel.

Parkeringssituationen i Alphyddan ir idag anstrangd. Idag finns kantstensparkering lings
Alphyddevigens bada sidor (allmén parkering), parkeringsgarage for en av
bostadsrattstoreningarna, en mindre markparkering i omradets vastra del samt cirka 50
parkeringsplatser pa ett garagetak vid Virmdovigen som hyrs ut av ett foretag. 1
stadsplan14 fran 1959 6ver omradet skulle gardarna mellan husen iordningsstillas f6r
parkering, vilket inte skedde. For att ticka resterande behov av 150 platser foreslogs ett
parkeringsutrymme omedelbart vister om infarten till omradet, det vill sdga dér det privata
bilférsiljnings-/parkeringsgaraget idag stir intll Virmdovigen. Tanken var att vid ett
framtida behov av ytterligare uppstillningsplatser kunde detta utrymme 6verbygeas 1 tva
plan samt kompletteras med parkering pa taket. Pa lokalgatan skulle endast tillféllig



O

NACKA

KOMMUN

parkering tillatas f6rutom 1 vandplatsen dar 18 bilar borde ha kunnat erbjudas
korttidsuppstillning. Delar av detaljplanen avseende omradet f6r bebyggelsen hégst upp pa
Alphyddevagen dndrades ar 1964 av stadsplan 31. Kraven pa utrymme for lekplatser pa
kvartersmark hade kommit att utdkas och for att kunna fa statliga lan for att bygga klart
bostiderna behévdes en plan dar kvartersmarken var fri fran parkeringar, vilket resulterade 1
att garaget lingst upp pa Alphyddevigen tillkom. Parkeringsproblematiken i Alphyddan
beror dels pa att omradet for garageindamal intill Virmd&vigen dgs av en privat foretagare
och inte av de boende i Alphyddan, dels pa att de parkeringsplatser som skulle anordnas pa
gardarna mellan bostadsbebyggelsen aldrig byggdes.

Inom planomradet foreslas ett punkthus och fyra lamellhus. Punkthuset dr 16 vaningar hogt
med 122 ligenheter om cirka 25 kvadratmeter per ligenhet och ir placerat narmast
vindplanen vid Alphyddevagen. Tre lamellhus ar fyra vaningar hoga med cirka 79
ligenheter om cirka 28 kvadratmeter och placerade pa naturomradets ligre partier. Ett
lamellhus med fem till sex vaningar med 47 ligenheter om cirka 28 kvadratmeter ér placerat
lings Alphyddevigen. Sammanlagt innehaller férslaget dirmed 248 ligenheter, varav
samtliga foreslds vara studentbostider. Byggnadernas utformning och placering ar
anpassade till den kuperade terringen, bollplan, lekplats och for att spara gronytor.
Kommunen ska enligt start-pm och féreslaget optionsavtal (behandlat av Kommunstyrelsen
2014-03-03 och skickat till Kommunfullmiktige f6r beslut 2014-03-17) upplata de
fastigheter som bildas till SBC Bo AB respektive Hyris AB med tomtritt nir detaljplanen
vunnit laga kraft.

Synpunkter och forslag

Oversiktsplan

Planforslaget ar forenligt med Nacka kommuns 6versiktsplan “Hallbar framtid 1 Nacka”,
antagen 2012, som anger att malet dr en titare och mer blandad stad pa vistra Sicklaon.
Planomradet ingar 1 beteckning ”Bt” som betyder tit stadsbebyggelse. Bebyggelsen pa
Alphyddan ir av lokalt intresse for kulturmiljovarden och utpekas i kommunens
kulturmiljoprogram fran 2011 (sid. 242 ff).

Bostader
Planomradet bedoms omfatta cirka 250 ligenheter.

Kommunal mark

Planomradet berér den kommunala fastigheten Sickladn 40:11 och Sicklaén 80:43.
Planomradet bestar av naturmark, en gangvig, en mindre bollplan, lekplats och en
transformatorstation som tillhér Nacka Energi. Den kommunala marken ska bebyggas med
cirka 250 studentldgenheter och upplats med tomtratt till byggherrarna.
Transformatorstationen planeras byggas in i ett av bostadshusen lings Alphyddevigen. Ett
ligsta schaktdjup ir angivet med hinsyn till den planerade 6stliga forbindelsen 1 berget
under bebyggelsen.
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Kommunal ekonomi

Giéngvig och 6vriga allmidnna anliggningar

Inom planomridet kommer nya allminna anliggningar med kommunalt huvudmannaskap
att bygeas. Kostnaden for allmianna anldggningar sisom gangvig, lekplats, belysning etcetera
inom omradet beraknas till cirka 3,3 miljoner kronor, vilket finansieras av kommunen.
Netto viag och 6vriga allmidnna anldggningar: -3,3 miljoner kronor.

Planliggning

Kommunen har 1 optionsavtalet avtalat med exploatorerna om att kommunen bekostar
framtagandet av detaljplanen och att exploatorerna betalar nddvindiga utredningar. Intikt
tor nédvandiga utredningar som bestills av kommunen beraknas till cirka 180 000 kronor.
Netto planliggningskostnad: ca -2, / miljoner kronor.

Vatten och avlopp(VA)

Omradet byggs ut med sjalvfall. Foérvintad kostnad for utbyggnad av distributionsledning
beriknas till cirka 2,5 miljoner kronor. Intakter enligt VA-taxan f6r 2014 ger cirka 10,5
miljoner kronor frin planomridets fastigheter som ska anslutas till det kommunala VA-
natet.

Netto VA: ca § 0 miljoner kronor.

Mark

Kommunen dger fastigheterna inom planomradet och kommer efter laga kraft vunnen
detaljplan att bilda tvd nya fastigheter som upplits med tomtratt. Tomtritten kommer att ge
en arlig inkomst pa cirka 0,9 miljoner kronor.

Netto tomtrittsupplatelse: ca 0,9 miljoner kronor per ar

Summering
Den kommunala ekonomin f6r planomradet ger ett netto pa ca 2 6 miljoner kronor samt
en érlig inkomst pa ca 0,9 miljoner kronor.

Genomforandefragor

Genomforande

Optionsavtal mellan kommunen och exploatérerna har upprittats och behandlas av
kommunfullmiktige den 17 mars 2014. Ett markanvisningsavtal ska triffas mellan
kommunen och respektive exploatér innan detaljplanen antas av kommunfullmaktige. Ett
tomtrittsavtal bifogas till markanvisningsavtalet som bilaga och tecknas efter att
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Ett officialservitut till férman f6r kommunens fastighet Sickladn 40:11 upprittas 6ver ny
fastighet som upplats med tomtritt for att sikerstilla allmanhetens tilltrade till park- och
naturomradet samt ratt f6r kommunen att anvinda vigen for tillfart till omradet for drift
och underhall. Fraigan kommer dven att regleras i tomtrittsavtalet.
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Parkering

For att inte forvirra parkeringssituationen i omradet ska studentbostiderna uppfylla
parkeringstal pa 0,15 platser/ligenhet for bilar och 1 plats/ligenhet for cyklar. Parkeringar
ar anordnade 1 huvudsak i garage under husen lings Alphyddevigen. Ett mindre antal
parkeringsplatser ar forlagda som markparkering intill punkthuset samt vid garden pa
héjden. Parkeringsplatserna kommer att tillhéra studentbostiderna och kommer inte att
utgora allmién parkering. Moijlighet till uthyrning av platser till andra boende 1 Alphyddan
bor studeras, om behovet av parkeringsplatser for studenterna dr ligre dn angivet
parkeringstal. Cykelparkering anordnas 1 byggnadernas bottenplan eller pa bostadsgard.
Att anldgga den foreslagna parkeringen lings med Svindersviksvigen ingar inte i
stadsbyggnadsprojektet. Fragan bor behandlas vidare av tekniska nimnden 1 samband med
parkeringsutredning fér hela vastra Sickladn. Vid detaljplaneliggning av fastighet Sicklaon
88:1 dir det privata parkeringsgaraget dr belaget, bor parkeringsplatser for boende i
Alphyddan behandlas och om majligt sikerstillas. Omradet ingar i programmet for
Planiaomradet.

Parkanliggningar och grénytor

Den gangvig som finns idag inom planomradet kommer att ersittas med en vig med
trottoar som ansluter till den féreslagna bebyggelsen pa hojden, direfter kommer en ny
gangvig anliggas till den befintliga bollplanen och lekplatsen med en lutning pa 1:10.
Omradet ar kuperat och bestar till stora delar av berg, vilket gor att det svart att uppskatta
kostnaden for gangvagen. En férprojektering och kostnadskalkyl av gangvigen kommer att
tas fram till granskning av detaljplanen, vilken dven ska innehilla ett alternativt lage for

gingvigen.

Parksoffor avses att placeras utmed trottoar och gangvig med cirka 50 meters mellanrum.
Tomtrittsinnehavaren ansvarar f6r drift och underhall av vig, trottoar och parksoffor pa
kvartersmark. Den befintliga bollplanen och lekplatsen pa héjden sparas och forbattras med
belysning. En mindre lekplats forsvinner nir omradet bebyggs, vilket kompenseras genom
att den befintliga lekplatsen pa hojden forbittras i mindre utstrickning. Vissa lekredskap
kan behova flyttas beroende pa var den nya gangvigen hamnar. Ett antal trid kommer att
behova fillas ndr omradet bebyggs. Nagra av dessa kommer att placeras ut i terringen da de
ar viktiga f6r den biologiska méangfalden dven om de ir fillda. Befintliga fallskyddsstingsel
mot branter ses 6ver och kompletteras.

Mark- och exploateringsenheten

Ulf Crichton Sara Bolander
Mark- och exploateringschef Projektledare
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Bilagor
e Bilaga 1. Detaljplanekarta
e Bilaga 2. Arendedversikt
e Bilaga 3. Rapport grunddata inklusive budget
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