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Planbeskrivning
GRANSKNINGSHANDLING
Upprattad januari 2015

KOMMUN Dnr: KFKS 2012/684-214
Projekt: 9228

Studentbostiader Alphyddan

Detaljplan {61 studentbostider Alphyddan, del av Sicklaén 40:11 och 80:43,
Alphyddevigen, Nacka kommun
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Planens syfte
Syftet med planen ar att komplettera befintlig bebyggelse i Alphyddan med studentbostider.

Handlingar och innehall
Planforslaget ar upprattat enligt nya plan- och bygglagen PBL (2010:900).

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

Detaljplanen grundas pa féljande underlag:
e Milj6éredovisning
e Trafikbullerutredning
e Naturvirdesinventering
e Dagvattenutredning
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4. Konsekvenser av planen s. 14
5. Séa genomfors planen s. 16
6. Medverkande 1 planarbetet s. 19

I. Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att skapa byggritter for studentbostider laings med Alphyddevigen i
Alphyddan. Bebyggelsen dr uppdelad pa ett punkthus och ett lamellhus om totalt cirka 230
studentligenheter. Punkthuset har 16 vaningar och ér beldget i nirheten av vindplatsen.
Lamellhuset ligger 6ster om punkthuset och dr uppdelat i tva volymer och har 13 respektive
10 vaningar. Mellan husen finns en markparkering med 18 parkeringsplatser varav tre
bilpoolplatser. Parkeringstalet dr 0,055-0,075 platser/ligenhet exklusive 3 bilpoolplatser.
Antalet cykelplatser dr citka 1 plats/ligenhet.

Planomradet ir beldget i bostadsomradet Alphyddan. Fastigheten dgs av Nacka kommun
och marken ska upplatas med tomtritt. I projektet ingar dven att se 6ver
parkeringssituationen i Alphyddan. En utredning har tagits fram i samrdd med trafikenheten
som visar att det ar mojligt att anlidgga parkeringsplatser lings Svinderviksvagen samt under
Virmdéleden. Nacka kommun avser att anligga ett antal som allmin parkering.

De trid som vixer i slintomradet kommer att behéva fillas for att uppféra bebyggelsen. Av
dessa har cirka 5 trid bedémts ha hoga naturvirden.

En bullerutredning har tagits fram (Structor, Alphyddan, studentbostider, 2014-11-06) for
att kartligga bullret frin Virmdoleden (vig 222) och Alphyddevigen. Vissa av ligenheterna

kriver atgirder i form av skdrm vid balkong. Nigra av ligenheterna innehaller Avstegsfall
B.

Tva nya fastigheter avstyckas fran Sicklaén 40:11 och justering av Sicklaén 80:43:s
fastighetsgrinser krivs.

Malomraden for hallbart byggande:

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden 1 november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgér en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas bade 1
detaljplaneskedet och utbyggnadsfasen. For stadsbyggnadsprojektet har féljande
malomraden valts ut som prioriterade:
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e Dagvatten.

e En god ljudmiljé.

e Hallbart resande.

e Nira till grén- och vattenomriden av god kvalitet.

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

2. Forutsattningar

Lage, areal & markagoforhallande

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

Fhygfoto dver naromradet.

Oversiktlig planering och kulturmiljoprogram

Nacka kommuns 6versiktsplan ”Hallbar framtid i Nacka”, antagen 2012, anger malet en
titare och mer blandad stad pa vistra Sickladn. Planomradet ingar i beteckning ”Bt” som
betyder tit stadsbebyggelse. Bebyggelsen pa Alphyddan ér av lokalt intresse for
kulturmiljévarden och utpekas i kommunens kulturmiljéprogram fran 2011 (sid. 242 ff)

Andra projekt/beslut som beror planen

I 6ster grinsar planomradet till ett pagdende programarbete for Planiaomradet.
Planprogrammet ska klargéra hur bebyggelsen bor utvecklas och ge riktlinjer infor
kommande detaljplanering. Programmet beriknas att antas under varen 2015.

3(19)



Planbeskrivning studentbostider Alphyddan 4 (19)

o GRANSKNINGSHANDLING januari 2015

NACKA

KOMMUN

Sydvist om omradet pagar detaljplanearbete med tvirbanans foérlingning fran Sickla Udde 1
Hammarby Sjostad till Sickla station. Utredning pagar dven for utbyggnad av tunnelbana till
Nacka.

Gallande detaljplaner

For planomradet giller tre tva detaljplaner. Den ursprungliga planen ar stadsplan 14 som
vann laga kraft 1959 och som har huvudsaklig markanvindning bostider och allmin plats-
parkmark. Delar av detaljplanen dndrades ar 1964 av stadsplan 31, i samband med att
planarbetet med en Gsterled inleddes och delar av det ursprungliga omradet behévdes f6r
vagmark. Kraven pa utrymme for lekplatser pa kvartersmark hade ocksa kommit att utékas
och for att kunna fa statliga lan for att bygea klart bostiderna behévdes en plan dér
kvartersmarken var fri fran parkeringar. Andringen avsig den vistra delen av bebyggelsen
pa Alphyddevigen 49-69 samt Alphyddevigen 8 och ir anledningen till att ett garage
tillkom under vindplanen. Utanfér planomradet giller detaljplan 137 frin 1996 som syftar
till att méjliggdra utbyggnad av delar av 6stlig forbindelse (Osterleden).

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken

Sodra Linken och Virmdoéleden norr om omradet samt reservat for 6stlig forbindelse dr av
riksintresse for kommunikation. Norr om Varmdoleden lings Svindersviken giller
riksintresse for kulturmiljévarden (Nackas norra kust).

Dagvatten fran planomradet avrinner till Jarlasjon (Sicklasjon) som férmodligen kommer att
foreslas bli vattenférekomst fran 2015.

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

Enligt Stockholm och Uppsala lins luftvardstérbunds berakningar f6r 2010 ar 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.

Regionala planer/trafikplaner

I den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen ingir vastra Sickladn i den
centrala regionkirnan. Utvecklingen i den centrala regionkirnan dr av stor betydelse f6r
regionens samlade konkurrensférmaga. En utveckling bor frimjas som innebar satsningar
pa innovativa och tita miljoer i den centrala regionkirnan. Trafikverket har sedan 1990
planerat for en 6stlig forbindelse genom tunnel 1 Stockholmsomradet. Delar av reservatet
tor ostlig forbindelse gar igenom omradet.

Omradet idag

Planomradet ligger pa en bergknalle norr om Alphyddevigen som férblev orord da
Alphyddan byggdes i bérjan av 1960-talet. Naturmarken blev isolerad frin parken runt
Svindersviks herrgard nir Virmdoleden byggdes. En brant grusvag leder upp 1 omréadet fran
Alphyddevigen. Det ir dven mojligt att nd omradet fran Sster mellan befintliga hus, men
terringen ar mycket svar att ga 1. Den starkt kuperade naturmarken gor att omradet upplevs
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storre dn det egentligen dr. Tradbestinden kring berget ir glesa och lagvuxen tallskog
dominerar. Bitvis dr klipporna helt kala och branter dr vanliga. De plana ytor som finns idr
ianspraktagna med en bollplan och tva lekplatser. Niarmast de befintliga héghusen finns
glest tridkladda grasmarker. I 6vrigt finns smirre talldungar och enskilda trid som sparats
mellan husen.

Kulturmiljo

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

Bebyggelsen pa Alphyddan ar idag utpekat i kommunens kulturmiljéprogram som lokalt
intresse f6r kulturmiljévarden.

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

Natur

Planomradet omfattar en del av ett bostadsnira naturomride som domineras av 16vtrid i en
s6dersluttning. En naturvirdesinventering har utforts med fokus pa enskilda trad och
tridbestand -och deras eventuella virdskap for andra arter. Tre ekar och tva tallar bedoms
utgora sa kallade naturvirdestridd och det finns ett omrade med rikare markflora knuten till
kalkstrak i berggrunden. Platsen med kalkrikare mark dr mycket liten och lokal men dnda av
viss betydelse f6r mangfalden av blommor och blombesékande insekter.

Trad som bedomts vara sa kallade naturvardestrad har matts in och finns markerade i
detaljplanekartan.

Rekreation och lek

Omradet utgor en del av en bostadsnira gronyta med en gangvig som leder upp till en
allmin lekplats och utsiktsplatserna pa hojden. Gangvigen ar mycket brant. En liten
klitterstillning ar placerad i slintens nedre del.

Service

Planomradet ligger nara Sickla képkvarter som har ett brett utbud av dagligvaru- och
detaljhandel. Omradet har god f6rsorjning av kollektivtrafik. Tva busshallplatser med bussar
in till Slussen eller 6sterut samt Saltsjobanan finns i omradets nérhet, intill Varmdovagen.
Slussen nas pa ca 12 min. Buss 469 mellan Finnberget och Nacka sjukhus trafikerar
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Alphyddevigen. En utbyggnad av tvirbanan fran Sickla udde till Sickla station planeras samt
tunnelbana. I niromradet finns Maestroskolan och Sickla skola samt forskolor.

Trafik och parkering

Omradet nas fran Virmdoévigen via Alphyddevigen. Fran Alphyddevigen leder en gangvig
upp pa platin. Alphyddevigen ér en dtervindsgata som slutar i en vindplats 1 omradets
vistra del. Alphyddevagen som l6per genom omradet har gingbana pa bada sidor. Sickla
kopkvarter nas via en gangbro 6ver Virmddviagen. Gang- och cykelbana for regional trafik
fran Virmdo genom Nacka till Stockholm finns lings Virmdovagen.

Teknisk forsorjning

En transformatorstation finns lings Alphyddevigen pa fastigheten Sicklaén 80:43. 1
omradet finns ocksa ledningar f6r fjarrvirme, vatten och avlopp samt dagvatten.



Planbeskrivning studentbostader Alphyddan 7(19)

@ GRANSKNINGSHANDLING januari 2015
KA

3. Planforslaget

Nya byggnader

Nya byggnader utgors av:

- ett punkthus i 16 vaningar med cirka 120 ligenheter om cirka 25 kvadratmeter per
ligenhet. Huset it placerat nirmast vindplanen vid Alphyddevigen. Oversta viningen ska
utgora bland annat takterrass.

- ett lamellhus som édr uppdelat i tva volymer med 13 respektive 10 vaningar och
sammanlagt cirka 110 ligenheter om cirka 21 kvadratmeter vardera. Pi den ligre byggnaden
finns en takterrass.

Lilustrationsplan,
Et#tElva arkitekter
& Sandell
Sandberg
arkitekter.

Fagelvy pa ny

bebyggelsen sett

fran norr.

Sandell Sandberg

arkitekter.
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U7y fran norr. Bild: EttElva arkitekter.

Gestaltning

For att mildra paverkan pa kulturvirden, omréidets historiska avlisbarhet samt befintlig
bebyggelse men ocksa fér att kunna uppna en god arkitektonisk kvalitet ska foljande
principer beaktas gillande byggnadernas gestaltning. Bestimmelser om nockhdjd,
vaningsantal och utformning/gestaltning aterfinns pa plankartan.

Bergsskirningen mellan husen ska gestaltas med omsorg. Det kan ske med till ex
klittervaxter och belysning.

Punkthuset
e Volymen har hégsmala proportioner med lingsida mot gatan. Den f6r omradet
avvikande Ost-vistliga riktningen pa huskroppen sparar naturmark som édr en del av
omradets karaktir.

e Byggnaden ska ha ett arkitektoniskt formsprak som bade anpassar och ansluter till
befintlig bebyggelsebild men med ett eget avtryck. Detta sker genom gavlar med
livskillnader och indragna balkonger, en indragen 6versta vaning med utskjutande
takspring, en platt takprofil samt mot norr en sluten tegelfasad uppdelad i filt med
skiftande tegelbruna nyanser. Sistnimnda egenskap anpassar huset béade till befintlig
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bebyggelse och till landskapsbilden som kidnnetecknas av en barrskogsbevuxen
hillmarksterring.

e Byggnaden ska mot Alphyddevigen ha en ljus och mer livfull fasad med en i hogre
grad kontrasterande karaktdr an mot norr. Denna fasad kdnnetecknas av en
rutnitsindelning dir fyllningen av rutorna, som ir fran golv till tak, varieras genom
tonster, flyttbara jalusier och accentfirger.

. | A
Punkthuset: Fasad mot norr till vinster, fasad mot soder till hoger. Bild: EttElya arkitekter.

Lamellhuset
e Byggnaden ska ha en tydlig indelning i tva volymer i plan, h6jd och gestaltning.

e Tasader utan loftgang ska ha en varierad fonstersittning for ett horisontellt
uttryck. Fasad mot séder ska ha en ljus kulér och mot norr en mork kulor.
Fasadmaterial i terrazzoplattor, infirgad betong eller likvirdigt.

¢ Loftgangsfasaderna ska ha en varm karaktir. Varje ligenhet har en forradsbox
utanfor doérren vilket ger en variation at fasaden. Loftgangarna breddas punktvis
och skapar gemensamma uteplatser. Det dr mojligt f6r varje student att hinga
upp sin cykel utanfér ligenheten. Loftgangsfasad och férradsboxar 1
trapanel/-skivor. Loftgingsbjilklag i betong. Genomsiktligt ricke i till exempel
smide/metall.
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Lamellbuset: V'y fran dster (Gverst) och vy fran vdster (nederst)
Llustrationer: Sandellsandberg arkitekter.
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Solstudier

Solstudier f6r minaderna december (6verst), mars/september (mitten) samt juni (lingst
ned). Samtliga kl. 12 (vanster spalt) och kl. 15 (héger spalt).
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Konst
Exploatorerna har stillt sig positiva till att inférliva konst 1 projektet, foretridesvis vid
entréer.

Mark och vaxtlighet
Inga trid inom kvartersmark bedéms mojliga att spara. Nagra triad avses att planteras vid
entréerna. Klittervixter ska planteras vid foten pa bergsskirningen vid parkeringsplatserna.

Utanfér planomradet i norr vixer stora trad 1 naturmark. Grenar och rétter som stricker sig
in 6ver kvartersmark kan behova beskaras 1 samband med uppférandet av byggnaderna.
Bedomningar och beskirningar ska utféras av certifierad arborist.

Utevistelse inom kvartersmark
Tillkommande bebyggelse far terrasser hogst upp 1 husen. I 6vrigt finns 1 princip inga
mojligheter att ordna ytor for utevistelse inom kvartersmark.

Buller

En bullerutredning har tagits fram (Structor, Alphyddan, studentbostider, 2014-11-06) for
att kartligga bullret frin Virmdoéleden och Alphyddevigen. Vissa av ligenheterna kriver
atgarder 1 form av skirm vid balkong. Ett mindre antal av ligenheterna innehaller
Avstegsfall B. Fasaden ska dimensioneras sa att krav enligt Folkhilsomyndighetens
allminna rad om buller inomhus uppfylls. Terrasser pa taken far med tita ricken ljudnivier
som understiger 55 dBA.

Trafik och parkering

Mellan husen finns en markparkering pa kvartersmark med 18 parkeringsplatser varav tre
bilpoolplatser. Parkeringstalet ar 0,055-0,075 platser/ligenhet exklusive 3 bilpoolplatset.
Antalet cykelplatser ir cirka 1 plats/ligenhet.

En utredning har tagits fram i samrad med trafikenheten som visar att det ar moijligt att
anligga parkeringsplatser lings Svindersviksvagen dven under Virmdoleden. Nacka
kommun avser att anlagga ett antal som allmin parkering.

Gangvag till lekplatsen
Gangvigen till lekplatsen ligger utanfor detaljplanen, men kommer att paverkas av
projektet. Vigen behover justeras nagot norrut och hinsyn ska tas till virdefull vegetation.

Lekplats och bollplan pa allmin plats
Befintlig bollplan kommer att vara kvar. Den 6vre och nedre lekplatsen kommer att vara
kvar i samma lidge. Anlaggningarna omfattas inte av den nya detaljplanen.

Teknisk forsorjning
Kapaciteten pa befintliga va-ledningar ér tillricklig for tinkt utbyggnad men viss

12 (19)



Planbeskrivning studentbostider Alphyddan

o GRANSKNINGSHANDLING januari 2015

NACKA

KOMMUN

nyanliggning krivs for att ansluta den nya bebyggelsen. En VA-tunnel ligger strax utanfor
omradets sydostra horn med en héjd pa tunnelkrénet pa ca +6 meter. Detta ska beaktas i
samband med byggnation ovanpa detta omride. Ledningar f6r nya byggnader far inte
anslutas till kommunalt dagvattennit utan att férdrojningsatgirder dr utférda. Lokalt
omhindertagande av dagvatten ska tillimpas. Byggnaderna avses att anslutas till
fjarrvirmenitet. Avfallshantering fo6r samtliga bostader sker vid Alphyddevigen.

Avstand fran befintlig transformatorstation till bostadsbebyggelse ska vara minst 5 meter.

Ett ligsta schaktdjup dr angivet for att exploateringen inte ska komma 1 konflikt med den
planerade Gstliga forbindelsen.

Trygghet, sakerhet och risk

Med erfarenhet av tidigare riskutredningar lings Virmdoéleden (bland annat studentbostidder
1 Ektorp) finns inte anledning i aktuellt fall att ta fram nagon specifik riskutredning. Den for
etableringen stora hojdskillnaden pa drygt 20 meter mellan vig och byggnader samt avstand
mellan vagkant och byggnader pa mer dn 75 meter utgor ett naturligt skydd av bebyggelsen.

Hallbarhet

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

Dagvatten. Omradet ir kuperat och marken bestar till stor del av berg. Tillkommande
bebyggelse kommer att medfora att de hardgjorda ytorna blir storre. Planforslaget kraver
16sningar med ytor som kan infiltrera och f6rdr6ja dagvattenfloden lokalt 61 att uppna en
bra dagvattenhantering. En dagvattenutredning har tagits fram som visar hur detta ska 16sas
genom att anldgga genomslidppliga material pa parkeringsytorna och férdréjningsmagasin.
Reningskraven ska utga fran recipientens kanslighet.

En god ljudmiljé. Vid nyexploatering och fortitning tillimpas de riktvirden f6r buller fran
trafik som riksdagen beslutat. Omradet ar 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
beho6va tillimpas. Forslagen pa bullerreducerande atgirder i framtagen bullerutredning ska
tillimpas for att malet ska uppnas.

Hillbart resande. Planomradet ligger nira Virmdovigen 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 bostider f6r
studenter, som 1 regel inte har en egen bil. Inom planomridet ska plats f6r cykelparkering
avsittas.

Nira till gron- och vattenomriden av god kvalitet. Planomradet ir idag ett kuperat och
for vissa svartillgangligt gronomride. Bebyggelsen medfor att det bostadsnira gronomradet
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blir mindre men dess mest anvinda delar sparas 1 och med att bebyggelsen koncentreras
lings Alphyddevigen.

4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

Planenheten gor bedémningen att detaljplanens genomférande inte innebir en betydande
miljépaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behover darfor inte
upprittas for planen. Linsstyrelsen delar kommunens uppfattning om att detaljplanen inte
bedéms medfora en betydande miljépaverkan.

Kulturmiljo, stadsbild och landskapsbild

Foreslagen fortitning paverkar inte de 1 kulturmiljoprogrammet utpekade gardsrummen,
men naturmarken mot norr paverkas till viss del.

Byggnaderna placeras mot gatan och skir 1 begrinsad omfattning in i naturmarkens
klippterring. De kommer att férindra omradets karaktir och kommer att bidra till en nagot
tatare bebyggelsebild. De ansluter i sin utformning vil till omradets punkthuskaraktir och
detta innebdr sammantaget en begrinsad paverkan pa omradets kulturhistoriska virden.

Rekreation och boendemiljo

Gangvigen upp mot lekplatsen behéver flyttas norrut. Exakt placering bestims i samband
med projektering nir planen vunnit laga kraft. De nya husen kommer att bilda slagskuggor
och kan paverka vindférhallandena pa vistelseytorna runt bollplanen och lekplatsen samt
hillarna pa héjden. De nya byggnaderna har inga traditionella bostadsgardar i markplan, de
boende hinvisas istallet till en takterrasser, vilket 1 detta fall bedéms vara tillrackligt.
Boende i de nya husen fér nira till lekplatsen och det finns goda méijligheter till rekreation i
naromradet.

Trygghet, sakerhet och tillganglighet
Tillgingligheten f6r boende i de nya husen blir god, héjdskillnaden mot bussar, service och
lekplats/bollplan dr dock stor och kan utgora ett hinder for personer med nedsatt rotlighet.

Risk

I och med att bebyggelsen ligger mer 4n 75 meter fran Virmdoleden behover
riskreducerande atgirder inte vidtas.

Trafik

Trafiken kommer att 6ka men i begrinsad omfattning eftersom bilinnehavet for studenter 1
regel dr mycket lagt.
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Buller

Vid utformning av ligenheternas planlosningar maste hansyn tas till ljudnivan, vilket
regleras med planbestimmelse. Byggnaderna ska utformas sa att

* minst hilften av boningsrummen i varje ligenhet far hogst 55 dBA dygnsekvivalent
ljudniva (frifaltsvirde) utanfor fonster.

e trafikbullernivan inomhus i boningsrum inte 6verstiger 30 dBA ekvivalent och 45 dBA
maximal ljudniva.

* [ anslutning till bostaderna ska finnas en uteplats, enskild eller gemensam, med hégst 55
dBA dygnsekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva (frifdltsvirden).

Takterrasser utfors med tita racken.

Radon

Radonmitning ska goras i omradet. Byggnaderna ska uppféras radonsikra om sa erfordras.

Natur

Naturmarksomradet minskar i storlek vilket innebar negativa konsekvenser f6r djur- och
vaxtliv. Fem naturvirdestrid kommer att forsvinna. Omfattningen av paverkan pa
naturmarken ér storre dn detaljplaneomradet eftersom en del av gangvagen upp till
lekplatsen behéver flyttas. Ett litet omrade med kalkstrak i berggrunden kommer att
forsvinna. Trad som star nara de nya husen kommer ocksa att paverkas, dels under
utbyggnadstiden och dels pa grund av skuggning.

Miljokvalitetsnormer for luft

Samtliga luftféroreningshalter ligger idag under gallande miljokvalitetsnormer inom
planomradet. Da planomradet ligger 15-20 meter ovanfér vigbanan samt 75 meter fran
vigbanan sa bedoms miljokvalitetsnormerna klaras inom omradet dven med okade
trafikmingder pa Virmdoleden ar 2020.

Miljokvalitetsnormer for vatten och dagvatten

Genomforandet av denna detaljplan bedoms inte férsvara moéjligheten att uppna
milj6kvalitetsnormerna. Dagvattenutredningen redovisar vilka atgirder som dr nédvindiga
pa kvartersmark fOr att Jarlasjon 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 majligt ska infiltreras pa
kvartersmark.

Konsekvenser for fastighetsagare

Planomradet bestar av tva fastigheter, vilka 4gs av kommunen. Nar detaljplanen har vunnit
laga kraft kommer fastighetsdgaren att ans6ka om forrittning sa att tva nya fastigheter bildas
som Overensstimmer med detaljplanen. Del av fastigheten Sicklaén 40:11 som idag ér
planlagd som park kommer att bli bostadsmark. Konsekvensen blir att ytan ej kommer att
kunna anvindas for rekreation.
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5. Sa genomfors planen
Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken for olika andamal men ér dven en
forberedelse f6r hur genomférandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstand som beh6vs, vem som ansvarar f6r 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 genomféras.

Granskning 1:a kvartalet 2015

Kommunfullmaktiges antagande 2:a kvartalet 2015

Laga kraft 3:e kvartalet 2015*
*

ev. dverklagande ¢f medraknat.

Enskilt bygeande, det vill siga ans6kan om bygglov, kan ske nar detaljplanen vunnit laga
kraft. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det att VA-utbyggnaden
ar klar och forbindelsepunkt ar upprattad och slutbesiktigad. VA-anslutningsavgift debiteras
efter att anldggningarna ir utbyggda och slutbesiktade.

Garanterad tid da planen giller (genomférandetid)

De rattigheter 1 form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen
ger upphov till 4r gillande tills det att detaljplanen dndras. Genomférandetiden ir en
garantitid, da fastighetsagare och berorda ska kunna utga fran att inga andringar sker.
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 allmin plats inom
planomradet, vilket omfattar den norra trottoaren pa Alphyddevigen som breddas framfor
den nya foreslagna bebyggelsen.

Kommunen som ar fastighetsdgare avser att, nir detaljplan vunnit laga kraft, upplata
respektive fastighet som darefter ska bildas med tomtritt, till SBC Bo AB respektive Hyr
Ritt i Stockholm Hyris AB (nedan benimnda exploatérerna).

Exploatorerna ska vara huvudman for kvartersmarken, det vill siga ansvara for all
utbyggnad och skotsel av omridena for bostider. Nacka kommun genom tekniska
nimnden ska vara huvudman for utbyggnad och skétsel av det allminna VA-nitet och
Nacka Energi dr huvudman for utbyggnad och skotsel av det allménna elnitet.

Mark-, exploaterings- avtals- och 6vriga genomférandefragor handliggs av mark- och
exploateringsenheten i Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor och andra
fastighetsrittsliga fraigor samt bestillning av nybyggnadskarta handliggs av
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lantmiterimyndigheten 1 Nacka kommun. Ansékan om marklov, bygglov och anmailan
handldggs av bygglovenheten i Nacka kommun.

Avtal

Nacka kommun och respektive exploator har tecknat ett optionsavtal som reglerar
kostnader f6r framtagande av detaljplanen samt ramar f6r ansvar- och kostnadsférdelning
tor bland annat utbyggnad av allminna och enskilda anliggningar, VA-
anliggningskostnader och framtida upprittande av tomtrittsavtal.

Ett markanvisningsavtal mellan kommunen och respektive exploator ska upprittas och
antas av kommunfullmiktige innan detaljplanen antas av kommunfullmaktige. Avtalet
reglerar parternas ansvar for genomfoérandet av detaljplanen och kostnadsansvar, sisom
tidplan, fastighetsbildning, avgifter f6r VA-anslutning, tomtrittsavgalder och kontakten med
olika myndigheter.

Fastighetsrattsliga atgirder

Tva nya fastigheter avstyckas frin Sickladn 40:11. En fastighetsreglering krivs fOr att justera
fastighetsgrins mot transformatorstationen pa Sicklaén 80:43. 3D-fastighetsbildning ar i
framtiden moijlig f6r eventuella underjordiska infrastrukturprojekt.

Tekniska atgarder

Nedan beskrivs de tekniska atgirder som behévs for att kunna genomféra detaljplanen.
Trafikanldggningar

Den befintliga norra trottoaren lings Alphyddevigen breddas till 2,25 meter i anslutning till
den nya bebyggelsen.

Park

En del av den befintliga gangvigen paverkas av den nya bebyggelsen. Gangvigens lige
justeras pa den berérda strickan med samma standard som tidigare.

Parkering

Parkering f6r den nya bebyggelsen anordnas som markparkering mellan de tva nya
byggnaderna. Tre platser reserveras for en bilpool som kan nyttjas av alla boende 1
Alphyddan. Parkering f6r cyklar anordnas i byggnadernas bottenplan samt i direkt
anslutning till ett antal av ligenheterna. Parkeringslosning f6r respektive byggnad regleras i
kommande markanvisningsavtal.

Etablering under byggtiden kommer delvis att beh6éva ske pa del av Alphyddevigen. For att
bussen upp i omradet ska kunna fortsitta ga som vanligt under byggtiden kommer flertalet
parkeringsplatser lings med Alphyddevigen att forsvinna (ca 25 stycken pa vardera sidan av
Alphyddevigen). For att 16sa parkeringsproblematiken under byggtiden avser kommunen
att anlagga cirka 60 allminna parkeringsplatser lings med Svindersviksvigen, delvis under
Virmdoleden. Parkeringsplatserna ska vara iordningsstillda i samband med att
byggnationen av studentbostiderna paborjas. Parkeringsplatserna kommer att vara
avgiftsbelagda enligt beslut KFKS 2014/240-040 och avses vatra kvar dven efter att den nya
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bebyggelsen ar fardigstalld. Cirka sju platser férsvinner permanent lings med den norra
sidan av Alphyddevigen.

Vatten och avlopp

Kommunen bygger ut VA fram till fastighetsgrins. Fran fastighetsgrans ansvarar
exploatoren for utbyggnad och inkoppling. En spillvattentunnel ar belagen under den
sydostra delen av detaljplaneomradet. Springningsarbeten behover utféras med hinsyn till
denna tunnel.

Dagvattenhantering

Dagvatten ska omhindertas lokalt alternativt infiltreras och f6rdréjas innan vattnet overfors
till det kommunala dagvattennitet. Nybyggnationen far inte medféra 6kade floden och
féroreningar till Plania-omradet.

Uppvirmning/el

Byggnaderna idr planerade att anslutas till fjarrvarmendtet.

Avfallshantering

Avfallshantering f6r samtliga bostader sker vid Alphyddeviagen med djupbehillare.
Dirutéver finns killsortering i bottenplan pa husen. Renhillningsfordon stannar lings
Alphyddevagen.

Byggtransporter

For att undvika att lastbilar kor tungt lastade Over garaget som idr belaget under
Alphyddevigens vindplan, ska byggtransporter lasta av pa vigen upp i omradet och lasta pa
material pa nedvigen. Fragan regleras i kommande markanvisningsavtal.

Ekonomiska fragor

Kommunen bekostar ombyggnation inom allmién plats samt ansvarar for att uppratta
torbindelsepunkt for vatten och avlopp. Kommunen bekostar del av anliggningsavgiften
tor VA, del av planarbetet samt del av ny parkeringsplats vid Svindersviksvigen.
Exploatéren bekostar all utbyggnad som sker inom kvartersmark.

Kommunen tar ut avgifter f6r bygglov och bygganmalan enligt gillande taxa. Kommunen
debiterar ocksa kostnad f6r VA-anslutning nir anslutningspunkt finns upprittad 1 gatan.
Kommunen tar ut en tomtrittsavgald av exploatorerna for tomtrittsupplitelsen av marken
tor den nya bebyggelsen.
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6. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun
Sara Lindholm
Alexander Erixson
Emma Firje Jones
Birgitta Held-Paulie

Mahmood Mohammadi

Benny Zimmerman
Anna Ek

Per Johnsson
Kerstin Soderstrom
Miriam Helleday
Johan Aspfors

Ovriga
Christer Skagerlind

Ellinor Levander

Eva Johansson
Stefan Pollard

Nancy Mattsson
Leif Malmberg

Sofia Gylje

Planenheten

Andreas Totschnig
Planchef

projektledare
planarkitekt
planarkitekt
miljGstrateg
trafikplanerare
entreprenadingenjor
landskapsarkitekt
projektingenjor
kommunikator
karttekniker
kommunantikvarie

Exploateringsenheten
Planenheten
Planenheten
Miljéenheten
Trafikenheten
Vigenheten

Park & naturenheten
VA-enheten

Staben

Planenheten
Planenheten

Hyr Ritt 1 Stockholm Hyris AB

Sandellsandberg arkitekter

SBC Bo AB/JM AB

EttElva arkitekter

Alexander Erixson
Planarkitekt
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