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| Sammanfattning

Syftet med projektet dr att mojliggora ett eller flera flerbostadshus inom fastigheten Sickladn
238:1 med totalt cirka 50 nya ligenheter. Fastigheten som 4gs av bostadsrittsféreningen
Nackahus 2 dr belaget mellan gatorna Fasanvigen, Ejdervigen och Ugglevigen. Ugglevigen
ir en allmin gata kantad av parkering som anvinds av de boende. Omradet, som 1 gillande
plan anges som allmin plats, bedoms ha hoga naturvirden. Naturvirdena utgors av mycket
gamla ekar. Enligt kommunens gronstrukturprogram har omradet ett upplevelsevirde som
bostadsnira promenad- eller rérelsestrak. Planomradet dr kuperat med en brant sluttning
fran norr mot séder. Omradet Ektorp-Ugglevigen dr utpekat som kulturmiljé av lokalt
intresse. I Nackas 6versiktsplan, antagen 2012, ir det aktuella omradet markerat som
medeltit stadsbebyggelse.

2 Projektets syfte och mal
Projektets Overgripande syfte dr att:
e komplettera omradet med nya bostader i flerbostadshus i enlighet med
oversiktsplanens intentioner om en fortitning pa Sicklaon.
e nya bostider placeras och utformas med hinsyn till omradets natur- och
kulturvirden samt med hinsyn till boende.

Projektets mal ar att:

e uppfora nya flerbostadshus i platsanpassad skala och 16sa tillkommande
parkeringsbehov

e reglera markdgoférhallanden och huvudmannaskap inom planomradet, bland annat
for kvarvarande naturmark, Ugglevigen och befintliga parkeringsplatser

e ging- och cykelvigen mellan Ornvigen och Ugglevigen, som ligger som gatumark i
gillande plan, inforlivas 1 planomradet och planliggs som allmin plats park.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. I detta
projekt har prioriteringen av malomraden gjorts i1 dialog med exploatdren och utifran vad
som kan komma att bli utmaningar i det kommande planarbetet. Fér projektet har f6ljande
malomraden bedémts sarskilt viktiga och ska prioriteras:

®  Dagvatten som renas och infiltreras har valts for att dagvattenhanteringen kan bli en
utmaning med de terraingférhallanden som finns pé platsen.

o Energieffektivitet och sunt byggande har valts for att byggnaderna star for en stor del av
ett omrades miljopaverkan. Byggnaderna ska utformas och utrustas pé ett sidant
satt att en hallbar livsstil underlattas.

o Ndra till gron- och vattenomraden av god kvalitet har valts for att det dr en viktig
utmaning att ta vara pa de grona sambanden inom och i anslutning till omradet och

att anpassa den nya bebyggelsen till de naturviarden och terringférhéllanden som
finns.
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3 Forutsdttningar

3.1 Ldge och nuvarande forhallanden

Planomradet som omfattas av fastigheten Sicklaén 238:1 och dgs av bostadsrittsfoéreningen
Nackahus 2 ir beliget mellan gatorna Fasanvigen, Ejdervigen och Ugglevigen i Saltingen.
I niromradet férekommer olika bebyggelsetypologier. Norr om planomradet finns
lamellhus, i 6ster punkthus och 1 séder och vister friliggande smahus. I Ektorps centrum,

cirka 500 meter fran planomradet, finns kommersiell och kommunal service samt
kollektivtrafik.

Planomradet ér idag planlagt som parkmark och bevuxet med l6vskog. Omradet utgors av
en ekbacke med tit undervegetation av framforallt hassel och bedoms ha héga naturvirden.
Ett stort antal stora ekar finns pa platsen. Enligt kommunens gronstrukturprogram har
omradet ett upplevelsevirde som bostadsnira promenad eller rorelsestrik. Grénomradet
nas fran Fasanvigen, Ejdervigen och Ugglevigen, och sluttar kraftigt fran norr nerat mot
s6der, hojdskillnaden dr mer 4n 10 meter.

Planomradet ingar i verksamhetsomradet for vatten och spillvatten. I nordvistra hérnet gar
en spillvattentunnel vilken ska skyddas med ledningsritt om den inte ir skyddad idag.
Kommunens dagvattenpolicy och dagvattenstrategi ska foljas. I och med fortitning bor
nuvarande kapacitet for befintliga servisledningar ses ver.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning

Planomradet omfattas av fastigheten Sickladn 238:1 som dgs av Brf Nackahus 2.
Planomradet ér beldget i Saltingen och avgrinsas av gatorna Fasanvagen i soder,
Ejdervigen i vist och Ugglevigen i norr.
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3.3 Sokandes forslag

Exploatoren foreslar upprattande av nya flerbostadshus som punkthus i 5-6 vaningar vilka
ansluter till angrinsande punkthus. Bebyggelsen féreslas pa den ligre och planare nivan,
orienterad mot Fasanvigen och ndgot indragen fran gatan. Upplatelseformen dr inte
bestimd. Parkering f6reslas ske i ett parkeringsdick under garden mellan husen och
angoring till fastigheten sker fran Fasanviagen. Parkeringsdackets tak ska utgora vistelseplats
for de boende och anpassas till terringen.

3.4 Historik

Ett positivt planbesked for Sickladn 238:1 beslutades av milj6- och stadsbyggnadsnimnden
den 20 december 2012 dir det framgick att en fértitning av kvarteret i fraga ar limplig att
préva i en planprocess.

3.5 Statliga och kommmunala intressen samt kommunala planer

3.5.1 Oversiktsplan 2012

I Nackas 6versiktsplan, antagen 2012, dr det aktuella omradet markerat som medeltit
stadsbebyggelse.

3.5.2 Gillande detaljplaner

Byggnadsplan 33, laga kraft 1945, giller f6r omradet. Planomradet édr planlagt f6r allmin
plats, park och gata. Kommunen ir i enlighet med da gillande lagstiftning inte huvudman
tor allmin plats, vilket dr skilet till att allmin plats utgor del av den privata fastigheten
Sickladn 238:1.
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3.5.3 Kulturhistoriska intressen

I kommunens kulturmiljoprogram fran 2011 dr Ektorp- Ugglevigen utpekat som
kulturmiljé av lokalt intresse med sin fina bebyggelse med flerbostadshus fran 40- talet.

3.5.4 Naturmiljo
For Sicklaon har en spridningsanalys f6r gronstruktur och ekologiska samband tagits fram,
2014. Planomrédet dr i analysen utpekat som “Ovriga viktiga omraden med ddellov".

Naturmarken inom planomridet bedéms ha héga naturvirden i form av mycket gamla ekar.
En naturvirdesinventering och inmitning av vegetation ska genomféras. Omradets
betydelse i spridningssamband ska utredas vidare i planarbetet.
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Spridningsanalys Sickladn, Ekologigruppen 2014. Planomradet markerat med réd ring.

4 Om projektet

Bostadsrittsféreningen dger idag befintliga flerbostadshus strax norr om planomradet och
har initierat planarbetet. Platsen bedoms limplig for flerbostadshus pa grund av nirheten till
service och kollektivtrafik i Ektorps centrum.

Den tillkommande bebyggelsen kan placeras antingen i den sédra delen av planomradet
lings Fasanviagen eller i den norra delen av planomradet lings Ugglevigen. Den geografiska
placeringen av bebyggelsen paverkar strukturen i omradet. En placering intill Ugglevigen
kan skapa en mer stadsmissig karaktir av gaturummet med entréer i direkt anslutning till
gatan medan en lokalisering intill Fasanvigen genererar en karaktir av hus i park.

Omradet ér kraftigt kuperat och lutar fran norr nerat mot séder och den storsta lutningen
sker pa den norra delen av planomradet. Den sédra delen av omréadet, som ér planare, ar
enklast att bebygga men idr samtidigt den mest tillgingliga platsen for rekreation. En
placering av ny bebyggelse i soder innebir att naturmark sparas pa de mer kuperade delarna
av fastigheten. En placering av bebyggelsen utmed Ugglevigen dr mer byggnadstekniskt
komplicerat och paverkar befintliga parkeringsplatser utmed gatan. Samtidigt kan en
placering utmed Ugglevigen troligen bittre bibehalla naturmarkens kvaliteter.

Planomradets lage 1 stadsdelen mitt bland olika strukturer ger friheter, inom planarbetet
kommer det utredas vilken placering av ny bebyggelse som limpar sig bist pa platsen.
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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.

Nacka kommun bedomer att trafikstrukturen f6r omradet tidigt maste studeras. Pa
Ejdervigen finns en vigbom med st6d i en lokal foreskrift. Denna syftar till att styra
trafiken fran Tranvigen, Beckasinvagen och 6stra delen av Fasanvigen till Virmdovigen via
Tranvagen-Higerviagen-Duvnasvigen, som har hogre standard och trafiksikerhet dn
Ejdervigen. Trafikregleringen giller inte pa vintern da det pa grund av viglaget beh6vs fler
mojligheter att ta sig fram pa de branta vigarna. En naturinventering behover goras for att
undersoka vilka naturvirden som finns i planomradet. Resultatet fran den kan ha betydelse
for planens utformning samt placering av de tillkommande bostidderna.

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

e Placering, volym och gestaltning av tillkommande bebyggelse med hinsyn till
kulturmiljé (omkringliggande bebyggelse) och rumsbild

e Trafik- och parkeringsutredning

e Ingreppen i terringen med hansyn till berg 1 dagen, naturvirden, vardefull
vegetation och trad samt gronskans eventuella funktion som spridningssamband.

e Naturvirdesinventering

e Trafikbuller

e Dagvatten, befintliga ledningar nedstroms har idag dalig kapacitet.

e Utformning och val av maskinellt avfallssystem f6r minst fraktionerna mat- och
restavfall samt utformning av angoring for sophamtningsfordonet.

4.2 Plangenomforande

Detaljplaneforslaget bedoms inte medfora nagra storre atgarder pa kommunal mark.
Anpassning for angoring till foreslagen exploatering och férbattringsatgarder pa
angrinsande gator kan bli aktuella, beroende pa hur projektet utvecklas under
detaljplanearbetet. Forrattningssatgarder kommer att vara nédvindiga f6r detaljplanens
genomforande, diribland fastighetsbildning och reglering av allmin platsmark samt
eventuell anliggningsforrittning for parkering.

Genomforandet regleras i exploateringsavtal mellan exploatoren och kommunen, se nedan.

5 Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren tillika bestillaren 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
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noédvindiga atgirder pa allman plats till f6ljd av genomfoérandet av planen. Kostnaderna
regleras 1 exploateringsavtal mellan exploatéren och kommunen, se vidare nedan.

5.1 Kostnad for allmanna anldaggningar

Kommunen projekterar och utfér de allminna anliggningar 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 Exploateringsavtal

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

5.3 Preliminar projektkalkyl

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

6 Tidplan

Detaljplanering 2015-2017
Samrid kvartal 2, 2016
Granskning kvartal 4, 2016
Antagande kvartal 3, 2017
Laga kraft kvartal 4, 2017
Genomforande 2017-2019

7 Arbetssatt

For att klara produktionen av den 6kade mingden detaljplaner som behover tas fram under
de nidrmaste dren utnyttjar planenheten konsultstod 1 olika former. Detta projekt ingar i den

gruppen av projekt som hanteras av en konsultgrupp frin Sweco. Konsulterna driver
planarbetet relativt sjdlvstindigt under projektgruppens ledning for att avlasta en storre del
av organisationen.

Angela Jonasson Lena Nordenlow
Tillf6rordnad planchef Projektledare, plan
Ulf Crichton Gunilla Stalfelt

Exploateringschef Projektledare, exploatering
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