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NACKA Projekt nr. 9625

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Detaljplan for studentbostader i Ektorp, fastigheten
Sicklaon 40:14 m.fl

Yttrande under granskning

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att inte ha nagon erinran mot forslaget
till detaljplan f6r studentbostader Ektorp utifran de aspekter kommunstyrelsen har att
bevaka under remissen, nimligen bostider, arbetsplatser, kommunens mark, ekonomi samt
genomforandefragor.

Detta beslut fattas med stoéd av kommunstyrelsens delegationsordning punkt 33.

Sammanfattning

Syftet med projektet dr att bygga studentbostider och ungdomsbostider med rimliga
hyresnivaer i Ektorp. Totalt r6r det sig om cirka 200 bostdder, varav cirka 150 ar
studentbostader och 50 ligenheter avses uppféras som mindre hyresratter.

Kommunen avser att, nir detaljplan vunnit laga kraft, upplata den fastighet som bildas till
ByggVesta AB med tomtritt. Detaljplanen bedéms kunna antas 1 kommunfullmaktige under
tredje/fjarde kvartalet 2014 och byggstart kan direfter paborjas tidigast under forsta
kvartalet 2015.

Nacka kommun och exploatéren har tecknat ett optionsavtal som reglerar kostnader f6r
framtagande av planarbetet och framtida upprittande av tomtrittsavtal. I avtalet framgar att
kommunen bekostar framtagandet av detaljplanen och ByggVesta bistar med nédvindiga
utredningar. Kommunen ska bekosta och bygga ut allmianna anlidggningar.

Kommunen bekostar om- och utbyggnationer inom allmin plats t.ex. Ektorpsvigen, samt
for att uppritta forbindelsepunkt f6r VA och bygga ny GC-anslutning. Exploatoren
bekostar all utbyggnad som sker inom kvartersmark. Under planarbetet har det framkommit
att del av planomradet dr férorenat och att mark kommer att behova saneras. Kostnaden
for detta kommer att belasta kommunen som fastighetsigare.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEBB ORGNUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2(3)

O

NACKA

KOMMUN

Arendet

Syftet med projektet dr att skapa forutsittning for student- och ungdomsbostider med
rimliga hyresnivaer i Ektorp.

Projektets viktigaste mal ar foljande:

e Moijliggora for cirka 200 nya student- och hyresritter inom planomradet

e Anpassa bebyggelsen till de befintliga natur- och terringforhallandena pa platsen
e Placera och utforma bebyggelsen utifrin radande bullerférhallanden

e Bygga miljémassigt, socialt och ekonomiskt héllbara bostader

e Skapa goda forutsittningar for gang- och cykel samt kollektivtrafik

e Utforma bebyggelsen med en hég arkitektonisk kvalitet samt ligenheter med god
boendekvalitet.

Inom planomradet foreslas 4 loftgangshus som ar mellan 4 och 6 vaningar héga. Totalt r6r
det sig om cirka 200 bostider, varav cirka 150 ar studentbostider och 50 ligenheter avses
uppféras som mindre hyresritter. Byggnaderna anpassas efter befintliga terring- och
naturférhallanden samt placeras sa att en tyst innergard skapas. Forslaget innebir att en ny
gangvig bakom Ektorpshemmet byggs dd befintlig gang- och cykelvig genom omradet
byggs om till tillfartsgata f6r boende vid exempelvis inflyttning. Ektorpsvagen foreslas att
byggas om till stadsgata med kantstensparkering, tridplantering och ny gang- och cykelvig.

Med anledning av omradets nérhet till Virmdoéleden har en bullerutredning, en riskanalys
samt en luftkvalitetsutredning tagits fram. Bade buller-, risk- och luftférhallanden bedoms
ligga inom acceptabla nivaer f6r tillkommande bostadsbebyggelse.

Ett principforslag har tagits fram for dagvattenhanteringen i omradet. Forslaget bygger
bland annat pa undergjordiska magasin samt sa kallade Rain Gardens (vixtbaddar) som
bade f6rdrojer och renar dagvattnet i omradet. Med hjilp av féreslagna dagvattenatgirder
kan en rening av dagvatten som uppfyller kraven i kommunens dagvattenstrategi samt
uppfyller Svenskt Vattens riktvirden uppnas.

En miljoteknisk markundersékning har gjorts da det inom delar av omradet tidigare funnits
en handelstridgard. Markundersokningen visar pa féroreningshalter som maste saneras
innan nagon bostadsbebyggelse kan uppforas.

Kommunen avser att, nir detaljplan vunnit laga kraft, upplata den fastighet som bildas till
ByggVesta AB med tomtritt. Detaljplanen bedéms kunna antas i kommunfullmaktige under
tredje/fjarde kvartalet 2014 och byggstart kan direfter paborjas tidigast under forsta
kvartalet 2015.
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Synpunkter och forslag

Oversiktsplan
Planforslaget dr forenligt med oversiktsplanen dir omradet ar utmarkt som limpligt for
medeltit stadsbebyggelse.

Bostader

Planomridet bedéms omfatta cirka 200 ligenheter.

Kommunal mark

Planomradet beror de kommunala fastigheterna Sickladn 40:14, Sicklabn 351:1 och Sicklaon
352:2. Planomradet bestar av naturmark och en parkering. Genom naturmarken gar en
gangvag som anvinds som skolvig av elever till Ektorps skola, marken anvinds delvis av
skolungdomar for lek. Parkeringen rymmer 28 bilar och anvinds av bes6kare och personal
till Ektorpshemmet.

Kommunal ekonomi

Projektet har budgeterade kostnader pa 6,5 miljoner kronor. De stora kostnadsposterna ér
utbyggnad av allminna anliggningar 4,4 miljoner kronor, projektering av dessa 0,7 miljoner
kronor. Kostnaden fér detaljplanen r budgeterad till 0,75 miljoner kronor. Ovriga
kostnader dr projektledningskostnader, besiktningar, forrittningskostnader och upprittande
av avtal.

Under samradet framkom att det fanns en handelstridgard inom planomradet pa 50-60
talet. Till £6]jd av detta bestilldes en miljoteknisk markundersokning som belastar projektets
budget med 135 000 kronor senast beslutade budget har ytterligare en kostnad i form av
milj6teknisk makundersékning tillkommit. Budget kommer ocksa att justeras med hinsyn
till vad marksaneringen kommer att kosta. Budgetjusteringen ar beroende av om
kommunen utf6r saneringen eller om det avtalas med exploatéren om att de sanerar
marken. Budgetjustering tas upp i samband med att markanvisningsavtal som reglerar
marksaneringen tecknas.

Budget kommer att uppdateras med hinsyn till 20144ars VA-taxa som innebir en visentlig
Okning av kostnaden for anslutning av kommunalt VA, fran 2,5 miljoner till 8,4 miljoner.
For att de férutsittningar som gillde nir markomradet tivlades ut ska gilla dven nir
detaljplanen vinner laga kraft maste kommunen ta den 6kade kostnaden pa 5,9 miljoner
kronor. Kommunens totala kostnader blir da 12,5 miljoner kronor.

Vig och parkanliggningar

I anslutning till planomridet kommer nya allmanna anldggningar med kommunalt
huvudmannaskap att byggas och Ektorpsvigen kommer att rustas upp. Kostnaden foér
allminna anlaggningar sisom vigar, parker, lekplatser etc. inom omradet beraknas till ca 3,6
miljoner kr vilket finansieras av kommunen.
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Netto vig och 6vriga allmidnna anliggningar: -3 600 tkr.

Planliggning

Kommunen har i optionsavtalet avtalat med exploatéren om att kommunen bekostar
framtagandet av detaljplanen och att exploatoren bistar med nodvindiga utredningar. Négra
intikter fOr att ticka plankostnaden kommer ej. Kostnaden fér framtagande av detaljplan
har 6kat med 135 000 kronor jamfort med beslutad budget pa grund av den milj6tekniska
markundersokningen

Netto planliggningskostnad: -860 tkr.

Vatten och avlopp(VA)

Omradet byggs ut med sjalvfall. Forvintad kostnad for utbyggnad av distributionsledning
beriknas till 0,8 miljoner kr. Intdkter enligt VA-taxan fran 2013 dr 2,5 miljoner kr frin
planomradets. VA-taxan héjdes 2014 vilket paverkar projektet avsevirt och de
forutsittningar som gavs nir omradet tivlades ut 2012. I studentbostiderna i Alphyddan
har det avtalats om att exploatoren betalar enligt 2013 drs taxa och kommunen bekostar
hojningen. Samma 16sning foreslas i detta projekt och innebir det att kommunen far en
kostnad pa 5,9 miljoner. Budget kommer dirfor att uppdateras.

Netto VA: -6 800 tkr.
Projektering och 6vriga kostnader

Kostnaden for projektering av allminna anliggningar ar uppskattad till 0,7 miljoner kronor
och projektledning och 6vriga kostnader saisom forrittningskostnader besiktningar etc dr
uppskattad till 0,5 miljoner kronor

Netto projektering och ovrigt: -1 300 tkr

Mark

Kommunen ager fastigheterna inom planomradet och kommer efter laga kraftvunnen
detaljplan att bilda ny fastighet som upplats med tomtritt. Tomtritten kommer att ge en
arlig inkomst pa ca 0,5 miljoner kr per ar.

Del av mark inom planomrédet dr férorenad och maste enligt genomférd
markundersokning. Kostnaden f6r sanering av mark aligger fastighetsdgaren. For att
utbyggnaden ska ga smidigare dr en mojlighet att avtala med exploatéren om att de sanerar
marken och far rabatterad tomtrittsavgild som motsvarar saneringskostnaden. Budget
kommer att uppdateras nir markanvisningsavtal tecknas, i avtalet ska marksaneringen
redovisas.

Netto markf6rsiljning: ca 500 tkr per ar



O

NACKA

KOMMUN

Summering
Den kommunala ekonomin fér planomradet ger ett netto pa ca -10 miljoner kr.

Kommunen kommer att fa en arlig inkomst pa cirka 0,5 miljoner kr

Genomforandefrigor

Kommunen ar huvudman och kommer att ansvara och bekosta ut- och ombyggnad av
allmianna anlaggningar. For att ersitta de parkeringsplatser som ianspraktas av bebyggelse
foreslas att Ektorpsvigen byggs om. Tanken ar att gatan gors smalare samt att gc-vig och
kantstensparkering anliggs. Att smalna av gatan far positiva trafiksikerhetskonsekvenser dé
det bidrar till att fa ner hastigheten, Ektorpsvigen upplevs idag som bred och rak vilket gor
att det dr litt att kora fortare dn skyltad hastighet 40 km/h (30km/h 7-9).
Kantstensparkeringen ska ersitta de 28 platser som anvinds av bes6kande och personal till
Ektorpshemmet. I kommunens cykelplan dr Ektorpsvigen en av gatorna dir befintlig
gangbana bor ersittas med en gang- och cykelbana och det ar lampligt att gora detta i
samband med att planomradet bebyggs.

Utbyggnaden ska ske i samrad med kommunens drift och exploatoren sa att allminheten ej
stors mer dn nédvindigt. I markanvisningsavtal som ska tecknas i samband med antagande
av detaljplanen kommer en genomférandeplan redovisas.

I beslutad budget finns kostnaden for sanering av mark ej med. Budget kommer att

uppdateras nir markanvisningsavtal tecknas, preliminirt hosten 2014 och det ar klart om
det ir kommunen eller exploatéren som kommer att bekosta saneringen.

Mark- och exploateringsenheten

Ulf Crichton David Arvidsson
Mark- och Exploateringschef Projektledare
Bilagor

e Bilaga 1. Detaljplanekarta
e Bilaga 2. Ett utdrag ur projektkalkylen fran PortN
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