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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Ostra Grisviigen, Sicklaon 73:49 m.fl, pa
Sicklaon, Nacka kommun

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foéreslar att
kommunfullmiktige antar planforslaget.

Sammanfattning

Planforslagets 6vergripande syfte dr att mojliggora for olika typer av nya bostider med god
gestaltning i ett kollektivtrafiknira lige. Omradet ér inte planlagt tidigare och omfattas av ett
befintligt flerbostadshus med en mindre lokal f6r daglig verksamhet, tva privata
bostadsbyggnader, naturomride med virdefulla trid, en nitstation och tva mindre
kommunala vigar. Planforslaget mojliggor for cirka 50 nya bostidder inom privat mark och
tor cirka 70 nya bostader (hyresritter) inom kommunal mark. Inom den kommunala
marken tillskapas dven cirka 10 nya gruppbostider.

Bebyggelsen planeras utféras med stor hinsyn till de trid som ar utpekade i framtagen
tridinventering, genom att betydelsefulla trid sikerstills med planbestimmelse. Aven
mindre omraden med virdefull vegetation skyddas. Vidare foreslas strandskyddet upphivas
inom detaljplanen med det sérskilda skilet, att omradet anses vara vl avskilt fran omradet
nirmast strandlinjen. En behovsbedomning av detaljplanen har utférts for att avgéra om
genomforandet av planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Kommunens
bedémning ér att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra betydande
miljépaverkan. Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer i kommunens
bedémning att detaljplanen inte kan antas innebira en betydande miljépaverkan.

Inkommande synpunkter under samradet juni 2019 féranledde bland annat uppdateringar
av buller- och dagvattenutredning, ny risk- och luftutredning, ett fértydligande géllande
miljokvalitetsnormer och naturomraden samt dndring av planbestimmelse D (virdboende)
till B (bostider) for befintlig byggnad.
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Detaljplanen stilldes sedan ut for granskning under sommaren 2020. De huvudsakliga
synpunkterna rérde byggnadshdéjder, buller, natur och trafiksituationen pa Gamla
Landsvigen. Synpunkterna féranledde till justering av portikens hojd och fortydligande
gillande bland annat natur och fastighetsuppgifter. Efter granskning uppticktes att
byggnadshojder reglerats felaktigt i plankartan och beh6vde héjas. Hojningen innebar ingen
torindring i férhallande till de illustrationer som redovisats for bebyggelsen lings Gamla
Landsvigen, utan det utgdér samma forslag som tidigare. Andringen bedémdes dock inte
vara en mindre revidering varfor planférslaget behévdes stillas ut £6r ny andra granskning,
Beslut om granskning 2 fattades av miljo- och stadsbyggnadsnimnden 1 december 2020.
Planférslaget var utstillt i cirka sex veckor. Totalt inkom 8 yttranden varav 2 inte hade
nagon erinran mot planforslaget. Synpunkter som inkom under granskning 2 beror trafik,
natur och bebyggelsegrad. Synpunkterna féranleder endast ett fortydligande i
planbeskrivningen.

Kostnader for att planligga bostiderna inom de privata fastigheterna Sickladn 73:49 och
73:50 bekostas av exploatéren medan kommunen bekostar planligening inom de
kommunala fastigheterna. Kostnad for planarbetet fram till tillstyrkan infor antagande ar
prelimindrt 4,2 miljoner kronor, varav kommunen star for ungefir hilften. Den arliga
intdkten till kommunen for tomtrittsavgald bedéms bli cirka 780 000 kronor per ar och
projektet kommer dirmed att generera ett 6verskott till kommunen pa sikt. Vidare behovs
ingen ny- eller ombyggnad av allminplatsmark gata vilket innebira att det inte tillkommer
nagra Okade driftskostnader f6r kommunen.

Arendet

Projektets overgripande syfte dr att mojliggora £6r olika typer av nya bostider med god
gestaltning i ett kollektivtrafiknira lige. Detaljplanen reglerar bebyggelsens placering och
skydd for bade enskilda sirskilt virdefulla trid och mer sammanhingande vegetation for att
bevara biologisk mangfald och underlitta biologiska spridningssamband inom de
kvarstiende obebyggda delarna av kvartersmarken. Vidare syftar planen till att halla en hog
gestaltningsniva med tydliga principer som visar varsamhet gentemot befintlig bebyggelse.

Enligt Nacka kommuns 6versiktsplan ér det aktuella omradet planerat f6r medeltit
stadsbebyggelse men ingar inte i nagot detaljplaneprogram. Pa grund av det
kollektivtrafiknira liget, behov av nya bostider inom kommunen samt intresset for
exploatering fran den privata fastighetsidgaren och kommunen, anses projektet férenligt
med kommunens ambitioner.

Planomradet omfattar cirka 1,2 hektar och ir inte planlagt tidigare. Det dr belaget 1 6stra
delen av Ektorp mellan Virmdoéleden (vig 222) och Skuru skola.
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Ortofoto dver planomridet med placering av nya bostider till vanster och fastighetsindelning till hoger.
Planomradesgrins dr markerad med rod streckad linje.

Planférslaget foreslar en utbyggnad av cirka 50 nya bostider inom de privatigda
fastigheterna Sickladn 73:49 och 73:50 samt cirka 70 hyresritter och 10 gruppbostider pa de
kommunala fastigheterna Sicklaon 40:14 och 73:119. For en mindre del av det befintliga
flerbostadshuset, som byggts till under senare tid, foreslds en utokad byggritt. Forslaget
mojliggor vidare for en samordning av infart och angoring till det befintliga flerbostadshuset
pa Sicklaén 73:119 samt till den nya bebyggelsen pa Sicklaén 73:49 och 73:49.
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Sitnationsplan som visar pd planforslagets huvnddrag. Planomridet dr markerad med svartstreckad gréiins. Befintliga
byggnader dr gra och foreslagna nya byggnader dr vita.
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Ny byggnation regleras med bestimmelser om bland annat hogsta nockhojd, takvinkel och
gestaltning. Bestimmelserna som styr gestaltningen anger inriktningen av de nya
byggnadernas formsprik. Bestimmelserna ar speciellt framtagna for respektive hus inom de
olika delarna av planomradet.

Pa fastigheterna Sickladn 73:119 och 40:14 regleras byggnadens utformning i plankartan
med gestaltningsbestimmelsen ”f;”. Bestimmelsen hanvisar till gestaltningsprinciper i
planbeskrivningen. Planbestimmelse f; innebir:
e Tasader ska utformas med olika kul6r och material sa som tegel, puts, plat, tré eller
betong. Fasad ska uppforas utan synliga betongelementskarvar

e Volymerna ska utformas med smala huskroppar med langsidan mot Gamla
Landsvigen

e Husen ska uppforas med sadeltak, mindre avvikelser far férekomma sa som vid
frontespiser

e Balkonger fir endast uppforas in mot garden

e Portik med fri h6jd om 4,7 meter ska uppféras 6ver Skuruhallsvigen

Bilden redovisar forslag pa utformmingen av bebyggelsen pa Sicklain 73:119 och 40:14. Bostadsbebyggelsen bar ritats
av Kirsh + Dereka Arkitekter.

Pa fastigheterna Sickladn 73:49 och 73:50 regleras byggnadens utformning i plankartan med
gestaltningsbestimmelsen ”’f,”. Bestimmelsen hinvisar till gestaltningsprinciper i
planbeskrivningen. Planbestimmelse f, innebir:

e Byggnadens fasader ska utféras huvudsakligen i trd

e Fasadkul6r pa langsidorna ska vara i varma och naturenliga firger

e Huset ska uppforas med sadeltak 1 varierande takvinklar

e Byggnaden ska vila pa pelare med ett 6ppet garage under i suterrdng/kallarplan

e  Garaget ska klds med en genomslipplig spaljé
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Bilden redovisar forslag pa utformningen av bebyggelsen inom Sicklain 73:49 och 73:50. Bostadsbebyggelsen har
ritats ay DinellJobansson arkitekter.

Vidare for den tillkommande byggritten, pa det befintliga flerbostadshuset, har en
varsamhetsbestimmelse tagits fram som innebar att tillbyggnad eller pabyggnad ska utforas
varsamt gentemot de virden och karaktirsdrag som 1940-talsbyggnaden bevarar.
Bebyggelsen planeras ocksa utféras med stor hinsyn till de trdd som ér utpekade 1
framtagen tridinventering, genom att betydelsefulla trid sikerstills med planbestimmelse.

Del av den féreslagna bebyggelsen ligger inom ett omrade som omfattas av strandskydd om
100 meter fran Bastusjon. Strandskyddet foreslds upphivas i detaljplanen. Det sirskilda
skalet for att upphiva strandskyddet ar att omradet 4r vil avskilt fran strandlinjen.
Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.

Planférslaget beslutades att skickades ut pa samrad den 4 juni 2019, §127. Samradet, som
varade 1 fyra veckor, pagick mellan den 14 juni och den 29 augusti 2019. Inkomna
synpunkter fran samradet sammanfattades och har bemétts i en samradsredogorelse,
daterad 5 maj 2020. Synpunkterna under samradet féranledde uppdateringar av buller- och
dagvattenutredning, ny risk- och luftutredning, ett fortydligande géllande
miljokvalitetsnormer och naturomraden samt dndring av planbestimmelse D (virdboende)
till B (bostader) for befintlig byggnad. Bestimmelsen B dr ndgot vidare och inrymmer dven
en moijlighet till olika sirskilda boenden. Vidare togs sektioner fram som redovisade
korbanebredd genom foéreslagen portal f6r att pavisa godkind korbredd.

Beslut om att skicka ut férslaget pa granskning fattades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden den 13 maj 2020, {112. Granskningstiden varade mellan den 4 juni
2020 och 3 september 2020, sammanlagt cirka 13 veckor. Under granskning inkom 19
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yttrande, varav ett efter granskningstidens slut. Tre av de inkommande yttrandena hade
ingen erinran mot planforslaget. Resterade hade synpunkter rérande bland annat
trafikbuller, natur, bebyggelseforslag och trafiksituationen. Synpunkterna féranledde till
justering av portikens hojd och fértydligande gillande bland annat natur och
fastighetsuppgifter.

Efter granskning uppticktes att byggnadshojder reglerats felaktigt 1 plankartan och behévde
indras. Andringen ansdgs inte vara av den omfattning att den kan uppfattas som mindre
revidering och diarmed behovde planforslaget stallas ut for ny granskning. Beslut om att
skicka ut férslaget pa granskning fattades av milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 9
december 2020, §284. Granskningstiden varade mellan den 11 december 2020 och 25
januari 2021, sammanlagt cirka sex veckor. Totalt inkom 8 yttranden till kommunen varav 2
av dem inte hade nagon erinran mot planférslaget. De inkomna synpunkterna ber6r
fastighetskonsekvenser, trafik, natur och bebyggelsegrad och placering. Efter granskning 2
har mindre justering av planbeskrivningen gjorts utifran synpunkter fran
lantmiéterimyndigheten.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer 1 kommunens
bedémning att detaljplanen inte kan antas innebéra en betydande miljépaverkan.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
Detaljplanen bedéms innebira en viss forbittring av omradet sett ur brottsforebyggande
och trygghetsskapande perspektiv.

Genom en komplettering med bostider 1 omradet sa skapas forutsattningar for mer liv och
rorelse i omradet under dag- och kvallstid/nattetid. Ett befolkat omride med fasader vinda
mot gatan gor att det finns fler “6gon pa gatan”, vilket kan skapa en trygghet f6r manniskor
som bor och vistas i omradet. Planférslaget foreslar varierade bostadsstorlekar och
boendekategorier 1 form av bostadsritter, hyresritter och gruppboende vilket kan skapa
forutsittningar for fler att bo 1 omradet 1 livets olika skeden. Detta medfor en blandad
boendemiljé med méjlighet till social interaktion.

Det dr viktigt att den foreslagna portiken 6ver Skuruhallsvigen utformas med omsorg vad
giller ljus- och materialval och att det finns en god framkomlighet for alla trafikanter.

Tidplan
Antagande i kommunfullmiktige april ar 2021
Laga kraft tidigast* kvartal 2 ar 2021

*Under forutsatining att detaljplanen inte dverklagas

Ekonomiska konsekvenser
Exploatoren bekostar planldggningen inom de privata fastigheterna Sickladn 73:49 och
73:50, vilket regleras i ett detaljplaneavtal. Kommunen bekostar planliggningen inom de
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kommunala fastigheterna Sickladn 40:14 och Sicklaon 73:119, kostnaden fordelas utifran
byggritt for respektive part, privatigd respektive kommunagd mark.
Planliggningskostnaden ér preliminirt uppskattad till cirka 4,2 miljoner kronor varav
kommunen tar ungefir halva kostnaden, det vill siga cirka 2,1 miljoner kronor. Eftersom
kostnadsunderlaget varit nagot bristfilligt, kan kostnader tillkomma.

For kommunen kommer intakter i form av tomtrittsavgild uppkomma i samband med att
kommunen markanvisar del av fastigheterna Sicklaén 40:14 och Sicklatn 73:119. Den arliga
intidkten bedoms bli cirka 780 000 kronor per ar och projektet kommer diarmed att generera
ett 6verskott till kommunen pa sikt.

Inom detta projekt bedéms ingen ny- eller ombyggnad av gator inom allmanplats behovas
utan enbart anpassningar mellan kvartersmark och allman platsmark. Anpassningen
bekostas av exploatéren, vilket kommer regleras 1 kommande exploateringsavtal.

Planen bedoéms fa évervigande samhillsekonomiska positiva konsekvenser genom att nya
bostider med nirhet till lokala centrum skapar bittre underlag f6r kommunal och
kommersiell service, samtidigt som det ger mojlighet till bostdder med god
kollektivtrafikforsorjning. Detta har vigts mot de negativa konsekvenser som foljer av att
naturmark tas i ansprak vilket innebir att ekosystemtjanster gar forlorade for att behovet av
bostider bedoms viga tyngre.

Konsekvenser for barn

Detaljplanens genomférande bedoms eventuellt innebira konsekvenser f6r barn i den man
att gronyta forsvinner 1 och med exploateringen. Viss naturlek forsvinner men planférslaget
mojliggor f6r tva omraden med mojlighet till lek. I 6vrigt innebar forlaget att bostiader
tillkommer i olika former med nirhet till skola och forskola inom 100 meters avstind med
flera lekmojligheter. Det gor att foréldrar tryggt kan ga med barnen till férskola och skola
samt nirliggande idrottsanlidggningar.

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e DPlankarta
e Planbeskrivning
e Situationsplan
e Granskningsutlatande 2

Till tjansteskrivelse bifogas karta Gver omradet, 6versikt 6ver kommunala beslut samt
oversikt 6ver detaljplanens kostnader.

Angela Jonasson Emilie Hellstrom
Bitradande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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Oversikt Ostra Grisvigen, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgriansning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd

V| Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2017-02-21 KSSU
v Detaljplaneavtal 2017-04-07 Planchef | Delegationsbeslut
v Detaljplan, samrad 2019-06-04 MSN Information om samrad
v Detaljplan, samrad 2019-06-05 Planchef | Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, yttrande, samrad 2019-09-03 KSSU  |§133
v Detaljplan, granskning 1 2020-05-13 MSN §112
v Detaljplan, granskning 2 2020-12-09 MSN §284

Detaljplan, tillstyrkan 2021-02-17 MSN

Exploateringsavtal, godkinnande KF

Detaljplan, antagande KF

Projektet avslutas
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Ovan dr en oversiktskarta som med rid
punkt markerar planomridets placering. Till
hager dr en orienteringskarta ddr planomridet
dr ridmarkerat.
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Oversikt dver detaljplanens kostnader
Tabellen nedan redovisar oversiktligt de preliminira kostnaderna f6r planarbetet fram till

tillstyrkan av detaljplanen i miljo- och stadsbyggnadsnamnden.

Aktivitet

Kostnad

Personalkostnader, exkl.
kommunikator

Totalt: 3 213 000kr

Exploateringsenheten: 549 000 kr

(Exploatering gemensamt, exploatering projekt,
markanvisning)

Planenheten: 2 158 000 kr

(detaljplanering, plan-, trafik- o landskapsresurs,
administration)

Ovriga enheter: 506 000 kr

(milj6-, bygglov-, lantmateri-, anlaggning-, VA-resurs

tillstyrkan av detaljplanen

m.fl.)
Utredningar och underlag 834 000 kr
Grundkarta och fastighetsforteckning 153 000 kr
Preliminir plankostnad fram till 4 200 000 kr



