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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2017/400
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Detaljplan for Sydvastra Plania

Yttrande vid samrid

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar féreslaget yttrande till miljo- och
stadsbyggnadsnimnden 1 bilaga 1 till enheten fOr strategisk stadsutvecklings tjansteskrivelse
daterad den 4 maj 2017.

b

Beslutet fattas i enlighet med kommunstyrelsens delegationsordning punkt 54.

Sammanfattning

Forslaget till detaljplan f6r Sydvistra Plania ar en del av Nacka stad och programmet f6r
Planiaomradet. Den ingar dirmed i kommunens dtagande i1 tunnelbaneavtalet. Férslaget
innehaller cirka 38500 kvm BTA nya bostider, ny skola for totalt cirka 1100 elever, tva
idrottshallar, bollplan och cirka 12 férskoleavdelningar. Detaljplanen 6verensstimmer med
oversiktliga planer och bor kunna uppfylla bostadsmalen for omradet. I forslaget till
yttrande papekas att malen i Fundamenta bor foljas upp i projektet, samt att det behovs en
tydlig redovisning av intakter och kostnader och ekonomiska avvigningar. Det ar sirskilt
viktigt att tydliggora vilka kostnader som finansieras genom stadbyggnadsprojektets
markforsiljning och vad som utgor investeringsprojekt inom fastighetsutveckling. I
forslaget till yttrande framhalls dven att planen bor goras mer flexibel for skolfastigheten
och att projektet bor minska gatumarken till forman for kvartersmarken.

Arendet

Kommunstyrelsen har fatt detaljplanen f6r Sydvistra Plania pa remiss under samradstiden.
I jansteskrivelsen och forslaget till yttrande behandlas de fragor kommunstyrelsen har ett
sarskilt ansvar for, d.v.s. 6versiktliga planer och strategiska dokument, bostadsforsorjning
och arbetsplatser, vilfirdsfastigheter, 6vergripande transportinfrastruktur,
exploateringsekonomi och kommunens roll som fastighetsagare i for drendet relevanta
delar. I detta drende berors planens utformning och bestimmelser da dessa ér av betydelse
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t6r kommunen som fastighetsigare. Diremot behandlas inte detaljplanens redovisning av
exempelvis byggnaders gestaltning, milj6fragor och tekniska f6rsorjning.

Detaljplaneforslagets 6vergripande syfte dr att mojliggora stadsutveckling i enlighet med
antaget detaljplaneprogram fér Planiaomradet. Syftet dr ddrmed att mota det vixande
behovet av skolplatser och mojliggéra andamalsenliga lokaler och ytor f6r ny och utokad
skol-, forskole- och idrottsverksamhet inom Sickla skolomrade. Enligt planbeskrivningen
ska projektet ocksa bidra till bostadsforsorjningen med bostider i fyra urbana, centralt
beldgna och kollektivtrafiknira kvarter som édr varierade i bade gestaltning och volym.
Bottenvaningarna ska vara 6ppna och bidra till stadslivet med publika verksamheter av
varierande slag. Utvecklingen ska bidra till att skapa boendemiljéer och offentliga rum av
hog kvalitet, liksom ett stadsmissigt och sikert gaturum utmed Gillevigen, Planiavigen och
Jarlaleden, med tydlig koppling till omgivningen, som gor omradet till en tydligt
sammanhingande del av Sickla och Nacka stad. Enligt planbeskrivningen dr malet att inom
omradet tillskapa cirka 360 nya bostider, ny skola for totalt cirka 1100 elever, tva
idrottshallar, bollplan och cirka 12 férskoleavdelningar.

Uppfyllande av oversiktliga planer och strategiska dokument

Detaljplanen 6verensstimmer 1 princip med 6versiktsplanen, strukturplanen f6r Nacka stad
och det av kommunstyrelsen antagna programmet fér Planiaomradet. I start-PM och i1 den
overgripande planeringen har bostadskvarteren bedémts rymma cirka 380 bostider. I
planforslaget redovisas cirka 360 bostider. Minskningen beror till storsta delen pa att
illustrationen i planforslaget innehaller relativt mycket stora ligenheter (f6r att klara
bullervirden), samt svirigheten med underjordisk parkering pa grund av ett fyra meter djupt
lager av fororenad mark. Den sammanlagda bostadsytan beriknas till 38 500 m* BTA och
all erfarenhet visar att detta leder till betydligt fler ligenheter. Med storre andel sma
ligenheter blir ocksa parkeringsbehovet mindre. Detaljplanen bor dirfér uppfylla
bostadsmalen f6r omradet.

Detaljplanen innehaller fyra bostadskvarter pa kommunal mark som ska markanvisas
Markanvisning kommer att ske efter det att planen vunnit laga kraft. Detaljplanen innehaller
bestimmelser om varierad bebyggelse och lokaler i bottenvaningar, i enlighet med
riktlinjerna 1 Fundamenta och den utvecklade strukturplanen f6r Nacka stad. Projektet bor
folja upp effekten av dessa bestimmelser under genomférandet.

Detaljplanen innehaller allmin platsmark i form av gator. For att méjliggora flexibilitet har
inte allmin plats detaljreglerats i den formella detaljplanen. Planens illustrationer redovisar
forslag till utformning och for att grundtankarna 1 Fundamenta ska fa genomslag 1 projektet
ar det dock viktigt att projektet prioriterar utformning, méblering och
anvindningsmoéjligheter f6r de allmanna platserna.
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Vilfirdsfastigheter

En behovsbedémning for att ticka efterfragan pa vilfardsfastigheter dr gjord inom arbetet
med strukturplanen f6r Nacka stad och detaljplaneprogrammet £6r Planiaomradet. Inom
det aktuella planomradet finns skola, férskola och idrottsanliggningar utpekade i dessa
overgripande planer. Planférslaget innehaller en skola £6r 1100 elever, tva idrottshallar,
bollplan och cirka 12 férskoleavdelningar, vilket uppfyller omradets andel av
vilfardsfastigheter i den 6vergripande planeringen.

Nyttjande av kommunal mark

Det kvarter som ar avsett for vilfiardsfastigheter har i planforslaget reglerats genom
omfattande anvindning av prickmark (mark som inte far bebyggas) och detaljerade
bestimmelser for placering av nya byggnader och anlidggningar. Prickmarken motiveras av
att tillrdckliga friytor ska finnas, men detta borde kunna regleras pa annat sitt. Planen bor
dven 1 Gvrigt goras mer flexibel for att mojliggéra mindre férindringar och utveckling av
verksamheten utan planindring.

Gatuomradena 1 forslaget dr breda, det bredaste ar 19,5 meter, samtidigt som ar kvarteren
och deras gardar relativt sma. For att utnyttja den kommunala marken pa bista sitt bor
projektet stiva efter att minska gatumarken till f6rman for kvartersmarken. Det skulle
kunna innebira 6kad yta for exploatering och/eller stérre girdsytor.

Tidplan

Enligt den tidplan som redovisas i samradsforslaget ska granskning ske 4:e kvartalet 2017
och kommunfullmiktiges antagande ar beriknat till 1:a kvartalet 2018. Detta ir i enlighet
med genomférandeplaneringen for Nacka stad och det dr av stor vikt att tidplanen halls.

Ekonomiska konsekvenser

Enligt planbeskrivningen innebir detaljplanens genomférande f6r kommunens del
betydande investeringar i allman infrastruktur. Inom planomradet ingar kommunal mark,
som dels ska anvandas for valfardsfastigheter, dels ska anvisas till privata byggbolag under
forutsittning att kostnader for allminna anliggningar ingar i kopet. Kommunen ska genom
markférsiljning finansiera och bygga ut allmanna anliggningar. I den képeskilling och
avgild som exploatérerna kommer att erligga till Nacka kommun ingér dven bidrag till

medfinansiering av tunnelbanan.

Kostnader for rivning, restvarden samt ny- och ombyggnation som ir en f6ljd av att
omradet planlidggs for bostader ingar i stadsbyggnadsprojektet och finansieras genom
bostadsexploateringen. Nybygenad av skola finansieras genom budgeten for
fastighetsinvesteringar.

Planbeskrivningen innehaller ingen redovisning av intikter och kostnader i projektet eller
vilka eventuella ekonomiska avvigningar som gjorts i val av planutformning och
exploateringsgrad. Det behovs dirfor en utforlig redovisning av projektets ekonomi dar
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olika ekonomiska avvigningar framgar. I denna redovisning ar det sarskilt viktigt att
tydliggora vilka kostnader som finansieras genom stadbyggnadsprojektets markforsaljning
och vad som utgér investeringsprojekt inom fastighetsutveckling.

Exploateringen innebir dven drift- och underhallskostnader f6r kommunens skotsel av de
allminna anldggningarna. For att sikerstilla en langsiktigt hallbar driftsekonomi dr det
viktigt att anldggningarna byggs med hog kvalitet. De avvigningar som gors i dessa fragor
bor ocksa inga i en ekonomisk redovisning.

Konsekvenser for barn

Enligt planbeskrivningens konsekvensdel kommer projektet att orsaka oligenheter under
byggtidens som paverkar barns nir- och skolmiljé. Stor vikt maste darfor laggas pa val
genomford planering, goda temporira l6sningar, liksom engagerande aktiviteter som
informerar om utvecklingen i omradet.

Projektet innebdr att barnen far en skola med moderna och dndamalsenliga lokaler som ar
sikra och tillgingliga for alla och som férhoppningsvis far positiva konsekvenser pa resultat
1 undervisning och trivsel under skolaren.

For de minsta barnen kommer mojligheten till lek pa kvarterens gardar vara avgérande.
Detta behandlas summariskt i planbeskrivningen. En minskning av gatumarken inom
omradet, se ovan, skulle eventuellt kunna innebira en viss 6kning av gardarnas storlek.

Bilagor

Bilaga 1 Forslag till yttrande
Bilaga 2 Inbjudan till samrad
Bilaga 3 Planbeskrivning
Bilaga 4 Plankarta

Andreas Totschnig Sven Andersson
Enhetschef Oversiktsplanerare
Enheten for strategisk stadsutveckling Enheten for strategisk stadsutveckling



