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Detaljplan för del av Sicklaön 83:32 m.fl.,

Kontor mm vid Nackarondellen, Nacka kommun

Upprättad på Exploateringsenheten i december 2005

ALLMÄNT

Genomförandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrättsliga och tekniska åtgärder samt de ekonomiska förutsättningar som behövs för ett ändamålsenligt och i övrigt samordnat plangenomförande. Genomförande- beskrivningen har inte någon självständig rättsverkan utan skall fungera som vägledning till de olika genomförandeåtgärderna. Avgöranden i frågor som rör fastighetsbildning, VA-anläggningar, vägar m.m. regleras således genom respektive speciallag.

DETALJPLANEN
Planens syfte är att fullfölja den fördjupade översiktsplanen för Sicklas målsättning att på Nackas sida av Hammarby fabriksväg möjliggöra etablering av Kinnarps AB:s nya Stockholmskontor som en första etapp i utvecklingen av verksamheter inom fastigheten Sicklaön 83:32. 

ORGANISATORISKA FRÅGOR

Tidplan

Plansamråd
oktober 2005


Utställning
januari 2006


Kommunfullmäktiges antagande
maj 2006

Projektering
hösten 2005 – våren 2006 för etapp I

Upphandling
våren 2006 för första etappen

Allmänna anläggningar färdiga
augusti 2007 – etapp I

Utbyggnaden av etapp I omfattande ombyggnad av gång-, cykel- och mopedväg, plantering av allé och anläggande av skyddsräcke efter Hammarby fabriksväg, utbyggnad av intern angöringsgata samt Kinnarps nya Stockholmskontor, 5 600 m2 bruttoarea (BTA) kontor och utställningslokaler, kan ske när detaljplanen vunnit laga kraft. Avsikten är att utbyggnaden ska kunna påbörjas sommaren 2006 för inflyttning sommaren 2007.

Genomförandetid
Genomförandetiden är 15 år från den tidpunkt detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfördelning

Vägverket är huvudman för Hammarby Fabriksväg, Södra Länken och till Södra Länken och Östlig Förbindelse hörande befintliga och planerade tunnlar. De senare ligger delvis inom fastigheten Sicklaön 83:32 och inom aktuell detaljplan. Nacka kommun ska genom Områdesnämnden Sicklön vara huvudman för allmän platsmark, det vill säga plantering, skyddsräcke och gång-, cykel- och mopedvägen på Hammarby Fabriksvägs östra sida. Ägarna av fastigheterna LjungbergGruppen AB och Kinnarps AB ska vara huvudmän för kvartersmarken i form av gemensam gata och två till tre kontorsfastigheter. Tekniska nämnden är huvudman för det allmänna va-nätet och Nacka Energi för det allmänna elnätet. Fortum är huvudman för fjärrvärmeledningar.

Detaljplaneavtal har upprättats mellan kommunen och LjungbergGruppen AB. 

Exploateringsavtal skall upprättas mellan kommunen och LjungbergGruppen AB innan detaljplanen antas av kommunfullmäktige. Avtalet ska reglera parternas ansvar för genomförande av detaljplanen och kostnadsansvar. Avtalet reglerar frågor om marköverföringar, gemensamhetsanläggningar, skydd av mark, vegetation, befintliga ledningar, omläggning av VA-ledningar och flyttning/avveckling av kommunens tryckstegringsstation, VP102. Avtalet ska också behandla plantering, skyddsräcke och flyttning av gång-, cykel- och mopedvägen på Hammarby Fabriksvägs östra sida samt anslutning av gemensam lokalgata till Uddvägen. Avtalet kan också komma att innehålla frågor om Uddvägens anslutning till Hammarby Fabriksväg och justering av skadade delar av Uddvägen. Uddvägens anslutning till Hammarby Fabriksväg kräver intrång på LjungbergGruppens fastighet Sicklaön 346:1. Även denna markreglering kan behandlas i kommande exploateringsavtal. Avtalet ska vidare ge anvisningar om bl. a tidsplan, fastighetsbildning, avgifter för VA-anslutning, myndigheter och andra kontaktorgan i frågor som rör genomförandet. 

Avtal ska träffas mellan Vägverket, Nacka kommun och LjungbergGruppen om åtgärder för genomförande av detaljplanen innan planen antas och vinner laga kraft. Avtalet skall reglera frågor om ansvar avseende ingrepp i skyddszoner, grundvatten, dagvatten, m m. 

Innan några byggnadsåtgärder påbörjas skall besiktningar och förmätningar utföras samt ritningar över åtgärder som påverkar Vägverkets anläggningar granskas och godkännas av Vägverket. Därtill ska kompletterande avtal, som reglerar byggnadstekniska detaljer och mellanhavanden under byggnadstiden samt efterbesiktningar och mätningar, upprättas mellan parterna.

Detaljplanen har anpassats till av Vägverket framförda synpunkter vilket ger största möjliga frihet vid utformningen av den kommande arbetsplanen för Hammarby Fabriksväg. Förutsättningar finns för tillfällig utökning av vägen med ytterligare filer i samband med genomförandet av projekt som Danvikslösen och Östlig förbindelse.

Kommunen och exploatörerna svarar för drift och underhåll av sina respektive anläggningar.  

Byggande på tomtmark

Byggnader som uppförs på fastigheten skall grundläggas så att byggnaderna klarar urspolning vid eventuell läcka på kommunal ledning.

Genomförandeorganisation

Mark- och avtalsfrågor

Markfrågor handläggs inom kommunen av Fastighetskontoret medan avtals-, exploaterings-, och övriga genomförandefrågor handläggs av exploaterings- enheten. LjungbergGruppen AB företräder fastighetsägarna det vill säga även Kinnarps AB i dessa frågor.

Fastighetsbildning m.m.

Fastighetsbildningsfrågor, inrättande av gemensamhetsanläggningar och andra fastighetsrättsliga frågor handläggs av lantmäterimyndigheten i Nacka kommun.

Bygglov och bygganmälan
Ansökan om bygglov inlämnas till Områdesnämnden Sicklaön. Till områdesnämnden ska också bygganmälan lämnas innan byggstart och efter godkänt bygglov. Samråd i bygglovfrågor kan ske med bygglovenheten. Nybyggnadskarta beställs hos lantmäterienheten.

El/energi

Nacka Energi AB svarar för utbyggnad, drift och underhåll av elektriska ledningar.

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR

Detaljplanen berör del av fastigheten Sicklaön 83:32 som ägs av LjungbergGruppen AB. Kinnarps AB har förvärvat del av fastigheten. Inom kvartersmarken kommer det att finnas anläggning som skall vara gemensam för flera fastigheter. Denna gemensamhetsanläggning utgörs av samfälld gata. LjungbergGruppen AB skall söka lantmäteriförrättning för bildande av gemen- samhetsanläggning enligt anläggningslagen. Förvaltning av gemensamhets- anläggningen ska ske av en samfällighetsförening.   

Detaljplanen kommer att leda till justeringar av fastighetsgränser. Fastighetsplan bedöms inte bli nödvändig.

TEKNISKA FRÅGOR

Trafikanläggningar

Gator som skall betjäna planområdet är den befintliga Uddvägen och planerad ny samfälld angöringsgata. In- och utfart till kvarteret från Uddvägen ska byggas om för bättre framkomlighet och trafiksäkerhet. Angöringsgatan utgör gemensamhetsanläggning.

Parkarbeten
Alléplantering, skyddsräcke och gång-, cykel- och mopedvägen efter Hammarby Fabriksväg anläggs inom nuvarande trafikområde. När åtgärderna är utförda och godkända övertar kommunen dessa och svarar sedan som huvudman för drift och underhåll.  

Parkering

Detaljplanen förutsätter att all parkering anordnas på kvartersmark.

Vatten och avlopp

Fastigheterna inom planområdet skall anslutas till förbindelsepunkt på allmänna ledningar för kommunalt vatten- och avlopp förlagda inom U-område i den nya angöringsgatan. Exploateringsavtal skall upprättas mellan kommunen och LjungbergGruppen AB innan detaljplanen antas av kommunfullmäktige. Avtalet ska reglera parternas ansvar för genomförande av detaljplanen och kostnadsansvar. Avtalet reglerar frågor om befintliga ledningar, omläggning av VA-ledningar och flyttning/avveckling av kommunens tryckstegringsstation, VP102. Avtalet ska vidare ge anvisningar om avgifter för VA-anslutning mm.

Dagvatten

Dagvattnet inom området skall så långt som möjligt omhändertas lokalt.

Uppvärmning

Uppvärmning av byggnaderna kommer huvudsakligen att ske med fjärrvärme.

Avfallshantering

Förutsättningar för källsortering skall finnas. Även under byggtiden skall källsortering ske av bygg- och rivningsmaterial.

El

För etapperna II och III erfordras en ny elnätstation placerad utanför planområdet efter Uddvägens östra sida. Nacka Energi är huvudman för eldistributionen. 

EKONOMISKA FRÅGOR
LjungbergGruppen AB och Kinnarps AB bekostar utbyggnad av angöringsgata samt allmänna anläggningar såsom plantering, skyddsräcken, gång-, cykel- och mopedvägens flyttning omläggning av VA-ledningar inklusive teknisk kontroll, fastighetsbildning m.m. 

Anslutningsavgifter för VA, el, tele m.m. debiteras enligt vid varje tidpunkt gällande taxa. 

Exploateringsenheten

Pia Ström Sjöberg


Per Andersson

Exploateringschef


Exploateringsingenjör

Bilaga:

Teknisk beskrivning

Utredningar och underlag

Bilagan bygger på bland annat följande utredningar:

· PM Förslag till utbyggnad och ombyggnad av VA-anläggningar, Marktema 2005-09-29

· PM Trafik DP Sicklaön 83:32, Ramböll 2005-10-03

Förhållandet till Vägverkets anläggningar i Nobelberget

I Nobelberget finns såväl utsprängda som planerade tunnlar och bergrum som har betydelse för Södra Länken och den kommande trafikleden, ”Östlig förbindelse”. Bergrum och tunnlar säkerställs i gällande detaljplaner. Skyddszonerna bekräftas i aktuellt detaljplaneförslag. Intrång i skyddszonerna ska bli föremål för förhandlingar och avtal mellan Vägverket, Nacka kommun och LjungbergGruppen. Följande tre sektioner visar översiktligt förhållandet mellan planerad bebyggelse och befintliga och planerade bergrum och tunnlar i de tre etapperna och i de mest kritiska lägena.
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Sektion genom Kinnarps nya Stockholmskontor. Tunneln till höger är den utsprängda förbindelsetunneln ner till ett teknikutrymme för Södra Länken. Tunneln till vänster hör samman med det planerade fläktrummet i berget för Östlig förbindelse. Intrånget i sida är 5 meter i den generella skyddszonen på 15 meter. Teknik och villkor för genomförandet ska avtalas mellan Vägverket, Nacka kommun och Ljungberggruppen/Kinnarps.
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Sektion genom etapp 2 som översiktligt visar förhållandet mellan planerad byggnad, befintlig tunnel och detaljplanens skyddszon. Teknik och villkor för genomförandet ska avtalas mellan Vägverket, Nacka kommun och LjungbergGruppen. 
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Sektion genom etapp 3 som översiktligt visar förhållandet mellan planerad byggnad, befintlig tunnel och detaljplanens skyddszon. Teknik och villkor för genomförandet ska avtalas mellan Vägverket, Nacka kommun och LjungbergGruppen.

Gatusektion och ledningar

Gatusektionen har reviderats efter samrådet och bygger i princip på det trafiktekniska planunderlaget från Ramböll, VA-förslaget från Marktema samt från kontakter med Fortum Fjärrvärme.
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Hammarby Fabriksvägs norrgående körfält i nuvarande läge med en 6 meter bred skyddszon mellan vägen och den på del av sträckan flyttade gång-, cykel- och mopedvägen. I skyddszonen planteras efter avtal med Vägverket en allé av exempelvis kastanjer och efter körbanan anläggs ett skyddsräcke för att hindra fordon med farligt gods att av våda köra in mot lokalgatan och bebyggelsen. Lokalgatan höjdsätts så att brandfarliga vätskor inte kan rinna in mot husfasaderna vid en eventuell olycka. Parkeringszonen närmast fasaden trädplanteras. Skyddszoner runt ledningarna och mellan olika ledningsslag tillgodoses.

Etapputbyggnad

Bebyggelse kan komma att genomföras i två till tre etapper. På följande sidor illustreras några exempel på vilka åtgärder på Uddvägen, GCM-vägen och det allmänna ledningsnätet som blir aktuella i olika etapper.
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Etapp I, Kinnarpshuset, angöringsgata och ledningsomläggning

Kinnarps nya Stockholmskontor utgör etapp I i planens genomförande. Byggnaden omfattande ca 5 600 m2 BTA ovan mark kan påbörjas sommaren 2006 för inflyttning sommaren 2007. I detta alternativ redovisas:

· skyddsräcke och allé efter Hammarby Fabriksväg 

· lokalgatan ansluts till Uddvägen i befintligt läge

· lokalgatan och gång-, cykel- och mopedvägen byggs i permanent läge på hela sträckan. Höjdsättning anpassas till Hammarby Fabriksvägs framtida höjdläge

· VA-ledningar byggs om till i skissen markerat läge. Försvarsarbeten för framtida ledningsomläggningar görs i anslutning till lokalgatans norra del 

· träd och vegetation inom mark som inte tagits i anspråk bevaras 

· Vägverkets depå byggs om så att tre parkeringsplatser avvecklas
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Etapp II, kontorsutbyggnad delat genomförande

LjungbergGruppens båda etapper med kontor som omfattar totalt 10000 till 13000 m2 BTA ovan mark kan byggas i en eller två etapper. I detta exempel visas ett delat genomförande i två etapper. Bortsett från att ytterligare befintlig vegetation berörs innebär denna inga ytterligare investeringar i gator och ledningar. Storleken av etappen är beroende av om tryckstegringsstationen VP 102 avvecklas eller ligger kvar. Utbyggnad av etappen utan avveckling av VP 102 bedöms som mindre sannolik.

[image: image7.png]



Etapp III, kontorsutbyggnad sista delen eller etappen

LjungbergGruppens andra etapp med kontor, kan byggas fullt ut först efter det att ledningarna lagts om fullt ut och VP 102 avvecklats. Detta exempel kan också ses som en samlad andra etapp II+III efter det att etapp I genomförts. Det bästa för etapp III är om Vägverkets arbete med arbetsplanen kommit så långt att de gatutekniska lösningarna i höjd och sida lagts fast. Även om arbetsplanen blir fördröjd bör utformningen av korsningspunkten Uddvägen, Båtbyggargatan och Hammarby fabriksväg utredas och läggas fast i samarbete mellan Vägverket, Stockholm stad och Nacka kommun. Etapp III kan dock genomföras utan ombyggnad av korsningen i sin helhet om tidsplanen för de övergripande trafikfrågorna så kräver.
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