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Studentbostiader Alphyddan
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Projekt: 9228

Detaljplan {61 studentbostider Alphyddan, del av Sicklaén 40:11 och 80:43,

Alphyddevigen, Nacka kommun
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Planens syfte

Syftet med projektet dr att komplettera befintlig bebyggelse i Alphyddan med
studentbostider samt att bevara lekplats och bollplan och foérbattra tillgangligheten till

dessa.

Handlingar och innehall

Planférslaget dr upprattat enligt nya plan- och bygglagen PBL (2010:900).

Detaljplanen omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplaneckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsforteckning
e [llustrationsplan

Detaljplanen grundas pa féljande underlag:
e Miljéredovisning
e Trafikbullerutredning
e Naturvirdesinventering
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Innehallsforteckning

1. Sammanfattning s. 2
2. Forutsittningar s.3
3. Planforslaget s. 7
4. Konsekvenser av planen s. 14
5. Séi genomfors planen s. 16
6. Medverkande i planarbetet s. 19

I. Sammanfattning

Befintligt naturomrade i Alphyddan foreslas delvis bebyggas med ca 250 studentlidgenheter.
Ligenheterna dr fordelade 1 ett punkthus pa 16 vaningar och fyra lamellhus i fyra till sex
vaningar. Tre av lamellhusen placeras i naturmark och formar sig kring en bostadsgard. Det
fjairde lamellhuset forldggs intill Alphyddevigen pa dess norra sida. Punkthuset placeras
ocksa intill Alphyddevigen, nira den befintliga vindplatsen.

En ny vig anldggs for bebyggelsen pa de hégre delarna av naturomradet. En nyanlagd
gangvig/ramp med belysning ansluter sedan upp till befintlig lekplats och fotbollsplan som
bevaras. Parkeringsplatser anordnas frimst i garage i bottenplan pa bostadshusen men dven
med nagra markparkeringar. Det totala parkeringstalet blir 0,15 parkeringsplatser/ligenhet.
Det kommer dven finnas minst 1 cykelparkeringsplats per ligenhet.

Ett flertal trid kommer att behéva fillas £f6r att uppfora bebyggelsen varav nagra dr vardtrdd
for rodlistade arter. Ytor for rekreation kommer att minska. Den tillkommande
lamellhusbebyggelsen ir placerad i den ldgre delen av naturmarken vilket gor att det upplevs
som om naturomradet delas upp i tva delar med bebyggelse i mitten. Vissa lekredskap kan
behova flyttas beroende pa var den nya rampen/gingvigen hamnar. En bullerutredning har
tagits fram (Structor, Alphyddan, studentbostider, 2014-02-07) for att kartligga bullret frin
vig 222 och Alphyddevigen. Vissa av husen kriver atgirder i form av skirm och eventuellt
ljudabsorbenter. Nagra av ligenheterna innehaller Avstegsfall B.

Tva nya fastigheter avstyckas fran Sickladn 40:11 och marken som 4dgs av Nacka kommun
upplats med tomtritt. Ett servitut till f6rmén f6r kommunens fastighet Sicklaén 40:11
upprittas samt regleras 1 tomtrittsavtalet for att sikerstilla allmidnhetens tilltriade till park-

och naturomradet samt ritt f6r kommunen att anvinda vigen for tillfart till omradet f6r
drift och underhall.

Malomraden for hallbart byggande:

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna 4r att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.
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Denna detaljplan utgor en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas bade i
detaljplaneskedet och utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har foljande
malomraden valts ut som prioriterade:

e Dagvatten.

e En god ljudmiljé.
e Hallbart resande.
[}

Nira till gron- och vattenomraden av god kvalitet.

Forslag pa dtgirder/indikatorer pa hur malen uppfylls beskrivs under rubrik Hallbart
byggande i planforslaget.

2. Forutsattningar

Lage, areal & markigoforhallande

Planomradet dr beldget lings Alphyddevigens norra sida i bostadsomradet Alphyddan.
Marken dgs av Nacka kommun och ir en del av fastigheten Sicklaén 40:11 samt Sickladn
80:43. Initiativtagare till projektet 4r Nacka kommun.
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Fhgfoto dver naromradet.

Oversiktlig planering och kulturmiljoprogram

Nacka kommuns 6versiktsplan ”Hallbar framtid i Nacka”, antagen 2012, anger malet en
taitare och mer blandad stad pa vistra Sickladn. Planomradet ingar i beteckning "Bt” som
betyder tit stadsbebyggelse. Bebyggelsen pa Alphyddan ir av lokalt intresse for
kulturmiljévarden och utpekas i kommunens kulturmiljoprogram fran 2011 (sid. 242 ff)
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Andra projekt/beslut som beror planen

I 6ster gransar planomradet till ett pagaende programarbete f6r Planiaomradet.
Planprogrammet ska klargéra hur bebyggelsen bor utvecklas och ge riktlinjer infor
kommande detaljplanering. Programmet berdknas att antas under andra kvartalet 2014.
Sydvist om omradet pagar detaljplanearbete med tvarbanans forlingning frian Sickla Udde i
Hammarby Sjostad till Sickla station.

Gillande detaljplaner

For Alphyddan giller tre olika planer. Den ursprungliga planen idr stadsplan 14 som vann
laga kraft 1959 och som har huvudsaklig markanvindning bostdder och allmin plats-
parkmark. Delar av detaljplanen dndrades ar 1964 av stadsplan 31, i samband med att
planarbetet med en 6sterled inleddes och delar av det ursprungliga omradet behévdes f6r
vagmark. Kraven pa utrymme for lekplatser pa kvartersmark hade ocksa kommit att utckas
och for att kunna fa statliga lan for att bygga klart bostiderna behovdes en plan dir
kvartersmarken var fri fran parkeringar. I planomradets norra del giller detaljplan 137 frin
1996 som syftar till att moiliggdra utbyggnad av delar av 6stlig forbindelse (Osterleden) .

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken

Sodra Linken och Virmdoleden norr om omradet samt reservat for Ostlig forbindelse ar av
riksintresse for kommunikation. Norr om Virmdoleden lings Svindersviken giller
riksintresse for kulturmiljévarden (Nackas norra kust).

Dagvatten fran planomradet avrinner dels till Svindersviken som tillh6r vattenférekomsten
Strommen och dels till Jarlasjon (Sicklasjon) som formodligen kommer att foreslas bli
vattenforekomst fran 2015. Strommen utgor ett Overgangsvatten som gransar mot
Stockholm och har klassificerats som ett kraftigt modifierat vatten pa grund av den
paverkan som f6ljer av hamnverksamheten. Vattenférekomsten har miljéproblem i form av
bade 6vergddning och miljogifter (tennféreningar och kvicksilver).

Den ckologiska potentialen ar mattlg och den kemiska statusen till uppnar ¢ god kemisk
Ytvaltenstatus.

Miljokvalitetsnormerna for Strommen ar:

- god ekologisk potential med en tidsfrist till ar 2021.

- god kemisk ytvattenstatus 2015 (exklusive kvicksilver), férutom f6r
tributyltennféreningar som har en tidsfrist till ar 2021.

Jarlasjon (Sicklasjon) har idag mattlig ekologisk status pga av 6vergédning och uppnir inte
god kemisk status.

Enligt Stockholm och Uppsala lins luftvardstérbunds berakningar f6r 2010 dr halterna 2
meter 6ver mark foljande: PM10 25-35ug/m3, PM 2,5 4r mindre 4n 12ug/m3 och
kvivedioxid 36-48ug/m3. Samtliga virden ligger under gillande miljokvalitetsnormert.
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Regionala planer/trafikplaner

I den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen ingar vistra Sickladn i den
centrala regionkirnan. Utvecklingen i den centrala regionkdrnan ar av stor betydelse for
regionens samlade konkurrensférmaga. En utveckling bor frimjas som innebir satsningar
pa innovativa och tita miljoer i den centrala regionkarnan. Trafikverket har sedan 1990
planerat for en Ostlig férbindelse genom tunnel i Stockholmsomradet. Delar av reservatet
for ostlig forbindelse gar igenom omradet.

Omradet idag

Planomradet ligger pa en bergknalle norr om Alphyddevigen som férblev orérd da
Alphyddan byggdes i borjan av 1960-talet. Naturmarken blev isolerad fran parken runt
Svindersviks herrgard nir Virmdoleden byggdes. En brant grusvig leder upp i omradet fran
Alphyddevigen. Det dr daven mojligt att na omradet fran 6ster mellan befintliga hus, men
terringen dr mycket svar att ga i. Den starkt kuperade naturmarken gor att omradet upplevs
storre 4n det egentligen ar. Pa en karta ar arealen ca 2-3ha. Tridbestanden kring berget dr
glesa och lagvuxen tallskog dominerar. Bitvis édr klipporna helt kala och branter ér vanliga.
De plana ytor som finns dr ianspraktagna med en bollplan och en lekplats. Narmast de
befintliga hdghusen finns glest tridklidda grasmarker. I 6vrigt finns smirre talldungar och
enskilda trid som sparats mellan husen.

Kulturmiljo

Befintlig bebyggelse ritades av Backstrom och Reinius och omfattar ca 700 ligenheter.
Omradet byggdes mellan 1959-1965. Husen ir terringanpassade och bebyggelsen bestar av
héga, fristiende bostadshus i form av punkthus med ca 16 vaningar och lamellhus med 9
vaningar som bildar halvslutna gardsrum mellan husen lings Alphyddevigen. Husen har
platta tak med en indragen vaning hégst upp. Fasadmaterialet dr tegel med vita balkonger
och fonster.

Bebyggelsen pa Alphyddan dr idag utpekat i kommunens kulturmiljéprogram som lokalt
intresse for kulturmiljovarden.

Enligt kulturmiljéprogrammets férhallningssitt ska gardsrummen f6r befintlig bebyggelse
inom omradet behallas. Nya byggnader ska placeras med hinsyn till girdsmiljéerna och ges
en anpassad utformning. Byggnader pa naturmark och gronytor ska enligt programmet
undvikas.

Natur

De nya husen planeras inom ett omrade som utgdrs av bostadsnira natur med héga
naturvirden. En inventering av naturvirdestrid har gjorts av konsultféretaget Pro Natura
under varen 2013. Fokus har varit pa tridbestind och enskilda triad. Utéver tridbirande
naturvarden har aven andra varden lokaliserats, t.ex. forekomster av rikare markflora knuten
till kalkstrak i berggrunden.
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Triadinventeringen pekar ut virdefulla mindre tallomriaden inom planomradet. Manga trad

ar mer dn 200 ar gamla. Tallar med d6d ved dr vanliga och flera dr virdtrad f6r tallticka och
svart praktbagge. Ekvirdena ir inte si patagliga 1 omradet, endast en ek bedémdes ha hég
alder och nagra ir haltrid men ej sirskilt gamla. Omrade av hogst virde f6r ek finns i
omradets sodra del.

Andra naturvirden som bor framhallas finns strax intill den hogst beldgna bollplanen, dir
terringen sinker sig i terrasser mot soder och slutar i en brant mot Alphyddevigen.
Berggrunden innehéller hir en hogre andel kalk vilket gynnar floran som hir bjuder pa
rikare inslag, inte minst bland bladmossorna. Platsen dr mycket liten och lokal men dnda av
viss betydelse f6r mangfalden av blommor och blombesokande insekter.

Rekreation och lek

Omradet utgor idag en bostadsnira gronyta och naturmarken dr en resurs for bland annat
hundpromenader, utevistelse och lek. Hogst upp pa berget har man utsikt at alla
viderstreck. Man ser bland annat Svindersviken, farleden och Kvarnholmen. At vister ser
man Sodermalm och s6derut har man utblickar mot Hammarbybacken och Hammarby
sjostad. Hillarna intill bollplanen ir relativt flacka och solbelysta och det finns fina platser
for picknick eller en stund i solen. Lekplatsen och bollplanen ir placerade pa de enda
relativt plana ytorna i omradet. Vigen upp till lekplatsen dr mycket brant. Lekplatsen
erbjuder bland annat gungor, sandlada och klitterstallning. Bollplanen ar férsedd med
konstgras.

Service

Planomradet ligger nira Sickla képkvarter som har ett brett utbud av dagligvaru- och
detaljhandel. Omrédet har god f6rsorjning av kollektivtrafik. Tva busshallplatser med bussar
in till Slussen eller Osterut samt Saltsjobanan finns i omradets nirhet, intill Virmdovagen.
Slussen nas pa ca 12 min. Buss 469 mellan Finnberget och Nacka sjukhus trafikerar
Alphyddevigen. En utbyggnad av tvirbanan fran Sickla udde till Sickla station planeras samt
tunnelbana. I niromradet finns Maestroskolan och Sickla skola samt férskolot.

Trafik och parkering

Omradet nas fran Virmdévigen via Alphyddevigen. Fran Alphyddevigen leder en gingvig
upp pa platin. Alphyddevigen ir en dtervindsgata som slutar i en vindplats i omradets
vastra del. Alphyddevigen som 16per genom omradet har gangbana pa bada sidor. Sickla
kopkvarter nas via en gangbro 6ver Virmdovigen. Gang- och cykelvig for regional trafik
fran Virmdo genom Nacka till Stockholm finns lings Virmdovagen.

Teknisk forsorjning
En transformatorstation finns lings Alphyddevigen pa fastigheten Sicklaon 80:43. 1
omradet finns ocksa ledningar for fjirrvirme, vatten och avlopp samt dagvatten.
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3. Planforslaget

Nya byggnader

Nya byggnader utgors av:

- ett punkthus i 16 vaningar med 122 ligenheter om ca 25 kvm per ligenhet. Huset dr
placerat nirmast vindplanen vid Alphyddevigen. Oversta viningen ska utgora
gemensamhetslokal och plats for utevistelse.

- tre lamellhus i fyra vaningar med ca 79 ligenheter om i huvudsak ca 28 kvm. Husen ér
placerade pa naturomradets ligre partier.

- ett lamellhus i fem till sex viningar med 47 ligenheter om ca 28 kvm. Huset dr placerat
lings Alphyddevigen.

Fagelyy pa ny bebyggelsen sett fran norr.

Gestaltning

For att mildra paverkan pa kulturvirden, omradets historiska avlasbarhet samt befintlig
bebyggelse men ocksa for att kunna uppna en god arkitektonisk kvalitet ska féljande
principer beaktas gillande byggnadernas gestaltning. Bestimmelser om nockhdéjd,
vaningsantal och utforrnning/ gestaltning aterfinns pa plankartan.

Punkthuset
- Byggnaden ska utformas sa att befintliga byggnaders placering och vaningsantal
respekteras. Volymen har hégsmala proportioner med lingsida mot gatan. Den f6r
omradet avvikande 6st-vastliga riktningen pa huskroppen sparar naturmark som ar
en del av omradets karaktir.
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Byggnaden ska ha ett arkitektoniskt formsprik som bade anpassar och ansluter till
befintlig bebyggelsebild men med ett eget avtryck. Detta sker genom smickra gavlar
med livskillnader och indragna balkonger, en indragen 6versta vaning med
utskjutande taksprang, en platt takprofil samt mot norr en sluten tegelfasad
uppdelad i filt med skiftande tegelbruna nyanser. Sistnimnda egenskap anpassar
huset bade till befintlig bebyggelse och till landskapsbilden som kinnetecknas av en
barrskogsbevuxen hallmarksterrang.

Byggnaden ska mot sdder och lokalgatan ha en ljus och mer livfull fasad med en i
hégre grad kontrasterande karaktir 4n mot norr. Denna fasad kdnnetecknas av en
fasadtickande rutnitsindelad fonstersittning med fonsterhal fran golv till tak,
varierad av flyttbara jalusier och accentfirger.

Byggnadens norra sida ska ansluta till naturmarken genom att konstrueras med
planterbart bjalklag.

Fasad mot norr till vinster, fasad mot soder til] higer. Bild: EttElva arkitekter.
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Lamellhusen

- Byggnaderna ska respektera terringen med topografiskt anpassade huskroppar med
suterrdngvaningar samt knickta/bdjda planformer. Grundliggning och husens
anslutning till terringen ska ske si varsamt som moijligt.

- Huskroppar i fyra vaningar med flacka sadeltak, ev. sedumklidda s.k. ’grona tak”.
Fasader utfors med tripanel med dov, naturanpassad firgsittning med pataglig
svirthetsgrad. Knutar och omfattningar lika fasadens firg. Formsprak med
minimalistiskt och stramt uttryck liksom smackra detaljer.

- Huskroppen mot Alphyddevigen far en gatufasad med en karaktir som ansluter
mer till punkthusets och befintlig bebyggelse. Den nedre delen av fasaden ska
utformas sa att den inte sluter sig mot lokalgatan. Norra fasaden ansluter i sin
utformning till 6vriga lamellhus.

TTTT)

Ovan: Lamellbus i fyra vaningar,
fasader mot bostadsgdrd. Husen
anpassas till terrangen med
suterrdangvaning. Trid och natur
kommer néra inpd byggnaderna och ger
forutsattningar for fargsattning och
Jfasaduttryck. Fasadmaterialet dr i
huvudsak trapanel.

Bild: Sandell & Sandberg arkitekter.

A p

o

oo loar

g
I3

Lamellbus lings Alphyddevigen. Den
norra fasaden ansluter i sin utformning
till trihusen. Fasaden mot
Alphyddevigen har en fasad som
ansluter till befintliga hus i fargsattning
och uttryck.

Bild: Sandell & Sandberg arkitekter.
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Lamellbus i fyra vaningar,
Trid och natur kommer
ndra inpa byggnaderna som
anpassas 1 fargsdttning till
detta. Fasadmaterialet dr
trépanel.

Bild fran tavlingsmaterial av
Sandell & Sandberg
arkitekter.

Solstudier

Mars och september kl. 12 respektive kl. 15
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Mark och vaxtlighet

Berg kommer att behéva sprangas bort och schaktas ur for att mojliggora for vig upp till
garden och parkomradet och f6r grundliggning av samtliga byggnader. Bebyggelsens
placering innebar fillning av ett antal ur naturvirdes- och rekreationssynpunkt virdefulla
tallar, ekar och andra l6vtrid.

Virdefulla trid som stér i bostidernas nirhet har givits skydd i planen och kriver marklov
for att féllas. Skyddsbestimmelserna ar kombinerade med prickmark vilket innebir att
marken inte far bebyggas. Triden som ir skyddade i detaljplanen har ett virde f6r
landskapsbilden, for biologisk méangfald och for att skapa ett ekologiskt hallbart omrade.
Syftet dr att bevara och utveckla de virden som kommer finnas kvar. Flera trid maste dock
tas ner for uppforandet av byggnaderna. Nagra av dessa kommer att placeras ut i terringen
da de ir viktiga for den biologiska mangfalden dven om de ir féllda.

Det kan finnas sarskilda skl att filla enstaka trdd t.ex. for att kunna uppféra de planerade
byggnaderna, ordna utemiljon pa fastigheten eller att det 4r ett risktrad. Ett risktrad ar ett
dott, skadat eller sjukt trdd som utgdr en sikerhetsrisk och som far fillas efter beviljat
marklov. Vid ans6kan om marklov for att filla ett trid inom n- markerat omride bedéms
tridets virde och eventuella skaderisker. En avvigning mellan enskilt och allmint intresse
gors. Generellt bedéms triden efter kondition, storlek och relation till normal livslingd f6r
aktuellt tridslag. Krav pa dterplantering stills ddr sa ar moijligt. Riktlinjer finns framtagna av
Nacka kommun som stéd for bedomning av ansékan om marklov for tradfallning.

Utevistelse inom kvartersmark

Lamellhusen pa hojden formar sig kring en gemensam bostadsgard som ska iordningstillas
for utevistelse. Ytor skapas pa garden for utomhusaktiviteter och moétesplatser. Punkthuset
kommer att ha en gemensamhetslokal och terrass hégst upp i huset. Alla ligenheterna far
balkong eller uteplats. I lamellhuset utmed Alphyddevigen bildas en portik med trappa for
gangtrafik.

Buller

En bullerutredning har tagits fram (Structor, Alphyddan, studentbostider, 2014-02-07) for
att kartligga bullret fran vig 222 och Alphyddevigen. Vissa av husen kraver atgirder i form
av skirm och eventuellt ljudabsorbenter. Nagra av ligenheterna innehaller Avstegsfall B.
Ljudnivan regleras med planbestimmelser. Mellan de tva nordligaste lamellhusen bor en
genomsiktlig bullerskiarm uppforas f6r en battre ljudmiljo pa bostadsgarden.

Trafik och parkering

Studentbostidderna ska ha ett parkeringstal pa 0,15 platser/ligenhet for bilar och
parkeringsbehovet ska 16sas inom kvartersmark. Parkeringar dr anordnade i huvudsak i
garage under husen lings Alphyddevigen. Ett mindre antal parkering ir férlagda som
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markparkering intill punkthuset samt vid garden pa hojden. Cykelparkering anordnas i

bygenadernas bottenplan eller pa bostadsgird, parkeringstalet ska vara 1 plats/ligenhet.

Ny bebyggelse pa de hogre partierna av naturmarken nas av gata och trottoar pa
kvartersmark. Trottoaren ska anliggas till en minsta bredd om 1,25 m. Vigen kommer ha en
lutning pé ca 1:10. Allmidnhetens tilltride sikras genom servitut och tomtrittsavtal. En
portik for gangtrafik kommer att finnas genom huset lings Alphyddevigen.

Gangvig till lekplatsen

Lekplatsen nds via en trottoar lings den nya viagen 6ver kvartersmark och en ny ramp i
slanten pa allmin plats. Allmanheten och kommunens driftsfordon ges ritt att passera
kvartersmarken genom tomtrittsavtal och officialservitut. Trottoaren kommer att utformas
med en minst bredd om 1,25 m utmed den korbara vagen. Parksoffor avses att placeras
utmed trottoar och gingvig med ca 50 m mellanrum. Gingvigen/rampen pi allmin plats
kommer att bli ca 2,5 m bred med en lutning pa 1:10 och foérses med belysning.
Tomtrittsinnehavaren ansvarar f6r drift och underhall av vig, trottoar och parksofforna pa
kvartersmark. Utformning av trottoaren och placering av parksoffor regleras i kommande
markanvisningsavtal.

Lekplats och bollplan pa allman plats

Befintlig bollplan kommer att vara kvar. Den 6vre lekplatsen kommer att vara kvar i samma
lige, men utrustning och funktioner kan komma att bytas ut eller flyttas inom omradet.
Viss upprustning kommer att ske.

Teknisk forsorjning

Kapaciteten pa befintliga va-ledningar ér tillricklig f6r tinkt utbyggnad men viss
nyanligening kravs for att ansluta den nya bebyggelsen. Ledningar f6r nya byggnader far
inte anslutas till kommunalt dagvattennit utan att f6rdréjningsatgirder dr utférda. Lokalt
omhindertagande av dagvatten ska tillimpas. Byggnaderna avses att anslutas till
fiarrvirmenitet. Avfallshantering f6r samtliga bostider sker vid Alphyddevigen.

Befintlig transformatorstation planeras att byggas in i ett av bostadshusen lings
Alphyddevigen. Utrymmen i anslutning till denna kan inte anvindas till bostadsdandamal.
Ett ligsta schaktdjup ir angivet med hinsyn till den planerade Ostliga férbindelsen i berget
under bebyggelsen.

Trygghet, sakerhet och risk

Med erfarenhet av tidigare riskutredningar lings Virmdoleden (t.ex. studentbostider i
Ektorp) finns inte anledning i aktuellt fall att ta fram nagon specifik riskutredning. Den f6r
etableringen stora héjdskillnaden pa drygt 20 m mellan vig och byggnader samt avstand
mellan vigkant och byggnader pa 30 m utgdr de viktigaste parametrarna f6r naturligt skydd
av bebyggelsen. Inkluderat 1 bedomningen dr ocksa att den typ av farligt gods som normalt
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torekommer pa Viarmdoleden inte inbegriper littflyktiga dmnen. Plankartan innehaller

bestimmelse som reglerar utformning med hinsyn till eventuell risk.

Gangvigen till lekplatsen ska férses med belysning. Befintliga fallskyddsstingsel mot
branter ses 6ver och kompletteras.

Hallbarhet

De itgirder/indikatorer som ir aktuella for projektet dr foljande:

Dagvatten. Omradet ir kuperat och marken bestér till stor del av berg. Tillkommande
bebyggelse kommer att medfora att de hardgjorda ytorna blir storre. Planforslaget kommer
kriva 16sningar med ytor som kan infiltrera och f6rdréja dagvattenfléden lokalt for att
uppna en bra dagvattenhantering. En dagvattenutredning ska tas fram som visar hur detta
ska 16sas genom t.ex. fordrojningsmagasin, vaxtbdddar och dylikt. Reningskraven ska utga
fran recipientens kinslighet.

En god ljudmiljé. Vid nyexploatering och fortitning tillimpas de riktvirden for buller fran
trafik som riksdagen beslutat. Omradet 4r bullerutsatt med anledning av nirheten till
Virmdoleden. Det dr dirfor av extra vikt att utformning och placering av tillkommande
bebyggelse sker sa att basta mojliga ljudniva kan astadkommas men avstegsfall kommer att
behova tillimpas. Forslagen pa bullerreducerande atgirder i framtagen bullerutredning ska
tillimpas for att malet ska uppnas.

Hillbart resande. Planomradet ligger nira Virmdovagen och Sickla dir det finns goda
forbindelser med bussar bland annat till Slussen, centrala Nacka och i framtiden till
Gullmarsplan med tvirbanan samt tunnelbana. Inom planomradet planeras f6r bostdder f6r
studenter, som i regel inte har en egen bil. Planférslaget ska avsitta plats for cykelparkering
samt koppla bebyggelsen till gaing- och cykelstrak inom och i anslutning till omréadet.

Nira till grén- och vattenomrdden av god kvalitet. Planomradet ir idag ett kuperat och
for vissa svartillgiangligt gronomrade. Bebyggelsen medfor att det bostadsnira gronomradet
blir mindre men dess mest anvinda delar sparas och far markanvindning park i
detaljplanen. Tillgingligheten till rekreationsomradet forbittras nar vigen byggs om.
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4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

Planenheten gor bedomningen att detaljplanens genomférande inte innebir en betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behéver darfor inte
upprittas for planen. Linsstyrelsen delar kommunens uppfattning om att detaljplanen inte
bedoms medfora en betydande miljopaverkan.

Kulturmiljo, stadsbild och landskapsbild

Foreslagen fortitning paverkar inte de i kulturmiljoprogrammet utpekade gardsrummen,
men naturmarken mot norr. Punkthuset ansluter i sin utformning val till omradets
punkthuskaraktir med sammantaget en begrinsad paverkan pa omradets kulturhistoriska
virden.

Lamellhusen placeras i naturmarken och har direkt inverkan pa kulturhistoriska virden, da
naturmarken utgdr en del av den ursprungliga stadsplanens ”hus-i-park”-ideal. En
antikvarisk acceptans for lamellhusen, som en arsring med egen karaktir, 4r mojlig da de
underordnar sig landskapsbilden och att kvarvarande rekreations- och naturmark skyddas 1
detaljplanen.

Rekreation och boendemiljo

Ytor fo6r rekreation kommer att minska. Den tillkommande lamellhusbebyggelsen dr
placerad i den lagre delen av naturmarken vilket gor att det upplevs som om naturomradet
delas upp i tva delar. Lekplatsen och bollplanen pa héjden blir kvar, men vissa lekredskap
kan behéva flyttas beroende pé var den nya rampen/gangvigen hamnar. Miljon runt
lekplatsen forvandlas fran skogskaraktir till en mer urban milj6 intill de nya husen. For de
boende i de nya husen ir det positivt att det dr nara till lekplatsen och naturmark.

Slagskuggan fran punkthuset paverkar bland annat hillarna pa héjden, som idag anvinds
som utsiktsplats och for utevistelse samt bollplanen och lekplatsen. Utsikten fran bergets
topp sOderut paverkas ocksa av byggnaderna liksom utsikten fran vissa ligenheter.

Trygghet, sakerhet och tillganglighet

Lekplats, bollplan och naturomrade har en brant angbring idag. Den nya gangvigen
kommer att forbittra situationen genom att den forses med belysning och fir en lutning pa
ca 1:10. Den upplevda tryggheten i rekreationsomradet kan ocksa 6ka som en f6ljd av ny
belysning och att fler mianniskor ror sig 1 omradet.

Risk
For att uppna en acceptabel riskniva inom planomradet ska de atgirdsforslag som redovisas
1 Riskbedomningen for studentbostider i Ektorp (Briab Brand & Riskingenjérerna AB
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2013-09-14 ) beaktas, vilket ocksa regleras pa plankartan. Den planerade bebyggelsen ligger

dock i nuldget mer dn 30 m fran Virmdoleden.

- Ett skyddsavstind pa minst 20 meter bor finnas mellan bebyggelse och yttre
vigbana for att reducera risknivaerna. Omradet inom 30 meter fran vigen bor dven
utformas sa att den inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Med hénsyn till att
vig 222 ar klassificerad som riksintresse ska Trafikverkets eventuella 6nskemal om
fria avstand beaktas fore beslut.

- For att reducera konsekvenserna av olycka med brandfarlig vitska och gas bor

fasader vinda mot vigen, inom ett avstind av 30 meter, klara stralningsnivaer upp
till 20 kW/m”. Obrinnbar fasad uppfyller detta krav.

- Glas i fasad vind mot vigen, inom ett kortare avstand dn 30 meter, bor klara
stralningsnivaer upp till 20 kW/m2 utan att spricka. Hirdat och laminerat glas
uppfyller detta krav (Brandskyddslaget och Brandteknik I.TH, 2005). Fénster bor
endast vara Oppningsbara for underhall. Glas i loftgang som utg6r utrymningsvig,
vint mot vigen inom kortare avstaind dn 30 meter, bor vara utfort sa att stralningen
pé insidan av glaset understiger 10 kW/m2 (Boverket, 2011).

- Utrymningsvigar fran byggnader lokaliserade inom ett kortare avstand an 50 meter
fran vigen bér mynna bort fran vigen.

- Avstingningsbar ventilation med friskluftsintag som inte ar vint direkt mot vagen
ska sakerstillas inom ett avstand av 150 meter fran vigen.

Trafik

Trafiken kommer att 6ka men i begrinsad omfattning eftersom bilinnehavet f6r studenter 1
regel ir mycket lagt.

Buller

Bebyggelsen nirmast Virmdoleden utsitts £6r héga ljudnivaer, >65 dB(A). Vid utformning
av ligenheternas planlésningar maste stor hinsyn tas till ljudnivan, vilket regleras med
planbestimmelse. Tyst uteplats med hégst 55 dB(A) dygnsekvivalent ljudniva och 70 dB(A)
maximal ska finnas i anslutning av bostiderna med hjilp av en genomsiktlig bullerskirm.
Bullret i rekreationsomridet bedéms dimpas nigot da ny bebyggelse till viss del fungerar
som bullerskirm mot Gster.

Radon

Innan bygglov kan ges ska radonmaitningar gbras i omradet. Byggnaderna ska uppféras
radonsikra om sa erfordras.

Natur
Naturmarksomradet minskar i storlek och blir uppdelat vilket innebér negativa
konsekvenser f6r djur- och vixtliv. Byggnaderna planeras inom ett naturomrade med héga
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naturvirden. Ett stort antal trad varav ca 10 naturvirdestrad (av totalt 49 st. inventerade

inom omradet) och 2 trdd med rédlistade arter (av totalt 10 st. inventerade inom omradet)
samt ett litet omrade med kalkstrak kommer att forsvinna.

Miljokvalitetsnormer for luft
Samtliga luftféroreningshalter ligger idag under gillande miljokvalitetsnormer inom
planomridet. Da planomradet ligger 15-20 meter ovanfor vigbanan sa bedoms

miljokvalitetsnormerna klara inom omradet dven med 6kade trafikmingder pa
Virmdoleden ar 2020.

Miljokvalitetsnormer for vatten och dagvatten

Genomférandet av denna detaljplan bedéms inte forsvara moéjligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna. En dagvattenutredning som belyser omradets dagvatten ska vara
utférd innan granskning av detaljplanen sker. Dagvattenutredningen ska redovisa vilka
eventuella dtgirder som dr nédvindiga for att Svindersviken och Jirlasjon inte ska paverkas
negativt av detaljplanen samt var och hur lokalt omhindertagande av dagvatten kan
tillimpas inom detaljplaneomradet. I detaljplanen finns en planbestimmelse om att
dagvattnet sa langt som maijligt ska infiltreras pa kvartersmark.

Konsekvenser for fastighetsagare

Planomradet bestar av tva fastigheter och bada dgs av kommunen. Nir detaljplanen har
vunnit laga kraft kommer fastighetsidgaren att ans6ka om forrittning sa att nya fastigheter
bildas som 6verensstimmer med detaljplanen. Del av fastigheten Sicklaén 40:11 som idag ér
planlagd som park kommer att bli bostadsmark. Konsekvensen bli att ytan ej kommer att
kunna anvindas for rekreation.

5. Sa genomfors planen

Denna detaljplan ger rittigheter att anvanda marken for olika andamal men ér dven en
torberedelse f6r hur genomforandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstand som beh6vs, vem som ansvarar for utbyggnad och skotsel samt vilka férindringar
planen innebar fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomforas.

Plansamrad 1: a kvartalet 2014
Granskning 2: a-3:e kvartalet 2014
Kommunfullmiktiges antagande 4: e kvartalet 2014
Laga kraft 1: a kvartalet 2015%*

*

ev. dverklagande ¢f medraknat.

Enskilt byggande, det vill sdga ansokan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga
kraft. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det att VA-utbyggnaden
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ar klar och forbindelsepunkt dr upprattad och slutbesiktigad. VA-anslutningsavgift debiteras

efter att anldggningarna ér utbyggda och slutbesiktade.

Garanterad tid da planen giller (genomfdrandetid)

De rittigheter i form av angiven markanvindning, bygeritter med mera som detaljplanen
ger upphov till dr gillande tills det att detaljplanen dndras. Genomférandetiden dr en
garantitid, da fastighetsigare och berorda ska kunna utga fran att inga dndringar sker, kallas
tor genomférandetid. Genomférandetiden f6r denna detaljplan dr 5 ar fran den tidpunkt da
detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning
Nacka kommun ska genom tekniska nimnden vara huvudman f6r allminna platser, det vill
siga for all utbyggnad och skotsel av park- och naturmark inom planomradet.

Kommunen som dr fastighetsigare avser att, nir detaljplan vunnit laga kraft, upplata
respektive fastighet som direfter ska bildas till SBC Bo AB respektive Hyr Ritt i Stockholm
AB (nedan benimnd exploatérerna). Parkmarken kvarstar som kommunal fastighet.

Exploatorerna ska vara huvudman for kvartersmarken, det vill saga all utbyggnad och
skotsel av omradena f6r bostider. Nacka kommun genom tekniska nimnden ska vara
huvudman fo6r utbyggnad och skotsel av det allmanna VA-nitet och Nacka Energi ar

huvudman f6r utbyggnad och skétsel av £6r det allmdnna elnitet.

Mark-, exploaterings- avtals- och 6vriga genomférandefragor handliges av mark- och
exploateringsenheten i Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor och andra
fastighetsrittsliga fragor samt bestillning av nybyggnadskarta handlidggs av
lantmiterimyndigheten i Nacka kommun. Ansékan om marklov, bygglov och anmilan
handlidggs av bygglovenheten i Nacka kommun.

Avtal

Nacka kommun och respektive exploator har tecknat ett optionsavtal som reglerar
kostnader f6r framtagande av planarbetet samt ramar f6r ansvar- och kostnadsférdelning
for bland annat utbyggnad av allmédnna och enskilda anliggningar, VA-
anldggningskostnader och framtida upprittande av tomtrittsavtal.

Ett markanvisningsavtal mellan kommunen och exploatérerna upprittas och antas av
kommunfullmiktige innan detaljplanen antas av kommunfullmiktige. Avtalet reglerar
parternas ansvar for genomfoérandet av detaljplanen och kostnadsansvar. Avtalet ger dven
en anvisning om tidplan, fastighetsbildning, avgifter f6r VA-anslutning och kontakten med
olika myndigheter. Ett tomtrittsavtal bifogas markanvisningsavtalet och antas av
kommunfullmiktige efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Fastighetsrittsliga atgarder
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Tva nya fastigheter avstyckas fran Sicklaon 40:11 och parkmarken kvarstir som kommunal

fastighet. Justering av fastighetsgrinser behdver genomforas f6r Sickladn 80:43. Ett servitut
till forman f6r kommunens fastighet Sickladn 40:11 upprittas 1 samband med
tomtrittsavtalet for att sikerstilla allmidnhetens tilltride till park- och naturomradet samt
ritt f6r kommunen att anvinda vigen for tillfart till omradet for drift och underhall.

Tekniska atgarder

Nedan beskrivs de tekniska atgirder som behdvs for att kunna genomfora detaljplanen.
Trafikanldggningar

En ny enskild tillfartsvig med trottoar och belysning anlages till de nya lamellhusen. Vigen
kommer att ha en lutning pa 1:10.

Park

Gangvigen upp till lekplatsen ersitts med en ny asfalterad gangvig/ramp, 2,5 m bred, med
belysning och en lutning pa ca 1:10. Lekplatsen behalls i nuvarande lige, men kommer att
kompletteras med nya funktioner for att ersitta den nedre, mindre befintliga lekytan som
torsvinner. Viss utrustning byts ut och lekplatsen blir belyst. Parkbidnkar och bord placeras
vid utsiktspunkter eller andra platser som ar attraktiva for utevistelse.

Parkering

Parkering f6r den nya bebyggelsen anordnas dels 1 garage under husen lings Alphyddevigen
och dels som markparkering. Markparkeringen ir beligen intill punkthuset och pa
lamellhusens gard. Parkering for cyklar anordnas i byggnadernas bottenplan eller pa
bostadsgard.

Vatten och avlopp

Kommunen bygger ut VA fram till fastighetsgrins. Fran fastighetsgrans ansvarar
exploatoren for utbyggnad och inkoppling.

Dagvattenhantering

Dagvatten ska omhiandertas lokalt alternativt f6rdréjas innan vattnet overfors till det
kommunala dagvattennitet.

Uppvirmning/el

Byggnaderna ér planerade att anslutas till fjirrvirmenatet.

Avfallshantering

Avfallshantering f6r samtliga bostider sker vid Alphyddevigen.

Ekonomiska fragor

Kommunen bekostar ombyggnationer inom allmin plats, ny gangvig, lekplats mm samt
ansvarar fOr att uppritta forbindelsepunkt f6r vatten och avlopp. Exploatéren bekostar all
utbyggnad som sker inom kvartersmark.

Kommunen tar ut avgifter for bygglov och bygganmilan enligt gillande taxa. Kommunen
debiterar ocksa kostnad f6r VA-anslutning nir anslutningspunkt finns upprittad i gatan.
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6. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun

Sara Bolander projektledare Mark- & exploateringsenheten
Alexander Erixson planarkitekt Planenheten

Emma Firje Jones planarkitekt Planenheten

Birgitta Held-Paulie miljostrateg Miljéenheten
Mahmood Mohammadi trafikplanerare Trafikenheten
Benny Zimmerman entreprenadingenjor Vigenheten

Anna Ek landskapsarkitekt Park&Naturenheten
Per Johnsson projektingenjor VA-enheten
Elisabeth Klingmark kommunikat6r Staben

Miriam Helleday karttekniker Planenheten

Johan Aspfors kommunantikvarie Planenheten
Ovriga

Christer Skagerlind Byggmistargruppen/Hyris

Ellinor Levander

Eva Johansson Sandell & Sandberg arkitekter
Stefan Pollard

Elsa Uggla Horn Uggla landskapsarkitekter
Nancy Mattsson SBC Bo/JM

Leif Malmberg

Sofia Gylje EttElva arkitekter

Planenheten

Andreas Totschnig Alexander Erixson Emma Firje Jones

Planchef Planarkitekt Planarkitekt



