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Detaljplan for del av Ryssbergen, del av Sicklaon 13:3
och del av 134:21, pa vastra Sicklaon
Antagande

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmaktige beslutar att anta detaljplanen for del av Ryssbergen, del av Sicklaon
13:3 och del av 134:21, pa vastra Sickladn

Sammanfattning
Ett forslag till detaljplan for del av Ryssbergen har tillstyrkts av milj6- och

stadsbyggnadsnimnden och kommunstyrelsen ska nu ta stillning till om
kommunfullmiktige ska foreslas anta detaljplanen

Planomradet omfattar 5,6 hektar och ér beldget i den vistra delen av Centrala Nacka.
Detaljplanens syfte ar att mojliggora £6r 400-600 bostader i sex till tio vaningar, en storre
verksamhetsbyggnad och en forskola om fyra avdelningar inom mark som idag utgérs av
skogsmark. Detaljplanen syftar dven till att moéjliggora en ny gatustruktur, som skapar
mojligheter f6r en genomgaende gata. Vid fullt utbyggd allmin plats beriknas
driftskostnaden f6r kommunen 6ka med 0,55 miljoner kronor i driftkostnad per ar och
kapitaltjanstkostnaden ér 2,3 miljoner kronor (ar 1). Planarbetet bekostas av exploatéren.
Exploatoren ska vidare ersitta Nacka kommun for de faktiska kostnader kommunen far i
samband med projektets genomférande vilket innefattar kontroll, besiktning och interna
administrationskostnader. Preliminir plankostnad for tillkommande bostider och lokaler
i bottenvaning dr 278 kr/m?. Preliminir plankostnad for tillkommande verksamheter dr
232 kr/m?.

Planférslaget bedéms vara forenligt med 6versiktsplan f6r Nacka kommun och
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka. En rimlig avvagning har gjorts mellan
bostadsbebyggelse och naturvirden da en stor del av resterande Ryssbergen avsitts som
naturreservat och forslaget utnyttjar marken effektivt och manga bostider och
verksamheter inryms. Sammantaget bedéms att en rimlig avvagning gjorts mellan
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enskilda och allminna intressen samt mellan motstiende allminna intressen.
Planforslaget bedoms dirmed kunna antas.

Arendet

Planforslaget

Planomradet omfattar 5,6 hektar och ér beldget i den vistra delen av Centrala Nacka.
Planomradet gransar visterut och norrut mot naturomraden som planeras bli
naturreservat, Osterut mot trafikplats Kvarnholmen och séderut mot Virmdoleden, vig
222. Planomradet utgors av del av fastigheten Sickladn 13:3 och del av fastigheten
Sicklaén 134:21. Fastigheten Sickladn 13:3 dr privatigd och dgs av Nackamark
Exploatering KB, ett bolag som idgs av HSB och Skanska. Trafikverket ager fastigheten
Sicklatn 134:21 dar Virmdoleden gar.

Detaljplanens syfte ir att mojliggora f6r 400-600 bostéider i sex till tio vaningar, en storre
verksamhetsbygegnad och en férskola om fyra avdelningar inom mark som idag utgors av
skogsmark. Detaljplanen syftar aven till att méjliggora en ny gatustruktur, som skapar
mojligheter f6r en genomgédende gata. Verksamhetsbyggnaden kan inrymma exempelvis
bilférsiljning, kontor och idrottsindamal. Verksamhetsbyggnadens utformning ska
sakerstilla limpliga buller- och risknivaer f6r bakomliggande bostader. I Ostra delen av
verksamhetstomten méjliggors drivmedelsférsiljning. Detaljplanen mojliggor dven en
genomgadende gata mot Birkavigen séder om Virmdoéleden. Kring bostadshusen anlaggs
lokalgator for angoring och gangvigar som ger allmidnheten moijlighet att ta sig ut 1
skogen pa flera platser. Mellan bostadshusen och det féreslagna naturreservatet planliggs
en 10 meter bred buffertzon.

Tidigare beslut och slutsatser av planprocessen

Den 11 februari 2016 antogs startpromemorian for stadsbyggnadsprojektet pa delegation.
Samrad genomfoérdes mellan juni och augusti 2018. Drygt 100 yttranden inkom fran
myndigheter, foreningar, privatpersoner och Ovriga. De frimsta synpunkterna fran
privatpersoner och féreningar rérde planens paverkan pa natur- och rekreationsvirden.
Linsstyrelsen ansdg att betydande miljopaverkan, orsakat av planens genomférande, inte
gar att utesluta. Till detaljplanens granskningsskede togs en miljokonsekvensbeskrivning
fram. Ytterligare naturinventeringar och analyser utférdes vilket innebar en forskjuten
tidplan mellan samrad och granskning.

Beslut om granskning av planférslaget med miljokonsekvensbeskrivning fattades av
milj6- och stadsbyggnadsnamnden den 9 december 2020. Granskningstiden pagick
mellan den 15 januari och 1 mars 2021. Parallellt genomfordes samrad for bildande av
naturreservat for angrinsande del av naturomradet Ryssbergen. Cirka 250 privatpersoner
yttrade sig under granskningen och merparten ansag att Ryssbergen borde bevaras som
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det dr och att planarbetet borde avbrytas. De ansag att byggnader 6ver huvud taget inte
skulle uppforas. En stor andel av privatpersonerna ansag att hela omradet borde bli
naturreservat med hianvisning till hoga natur- och rekreationsvirden.

Linsstyrelsen ansdg inte att planférslaget uppfyllde krav rorande miljokvalitetsnormer f6r
vatten, sikerhet och risk for olyckor med hinsyn till transporter med farligt gods,
drivmedelsférsiljning och 6versvimning samt planens limplighet avseende riksintresse
f6r kommunikationer, vig 222. Trafikverket 6nskade att kommunen skulle visa hur
anldgeningar och markarbeten inom kvartersmark niarmast ramp och i vigporten ska
konstrueras och underhallas. De hade dven synpunkter pa dagvatten, skyfall, buller och
luftkvalitet. Naturskyddsféreningen anség att planarbetet borde avbrytas och att
naturreservat inte ar en kompensation for detaljplanen. Vidare ansag de att
milj6konsekvensbeskrivningen borde underkidnnas och att planen innebar oaterkalleliga
forluster av ovirderliga naturvirden, stor negativ paverkan pa rekreationsvirden,
landskapsbild och riksintresset Kust och skargard. Vidare att planen innebir en foérlust av
ckosystemtjanster och att den strider mot miljokvalitetsnormerna for luft samt flera
nationella och kommunala miljomal.

Efter granskningen har bland annat ytterligare utredningar kring hydrogeologi och
grundvatten utfoérts, medan andra utredningar har uppdaterats. Justeringar har gjorts for
att hantera risk kring drivmedelshantering och étgirder for skyfall har sikerstallts. 1
exploateringsavtalet regleras flera kommande atgirder for att kompensera minskade
naturvirden. Aven planbeskrivningen har kompletterats. Kompensationsatgirder for
dagvatten sakerstills genom avtal och beslut innan planen antas.

Granskningsforslaget bedoms 1 miljékonsekvensbeskrivningen, MKB, sammantaget
innebira stora negativa konsekvenser for naturmiljon. Paverkan pa skyddade arter enligt
artskyddsforordningen bedoms inte vara s stor att bevarandestatus paverkas. Ingen
pataglig skada bedéms uppsta pa riksintresset for Stockholms farled och inlopp.
Planforslaget bedoms inte ge nagon paverkan pa riksintresset f6r kommunikationer om
skyddsatgirder vidtas vid genomférandet.

Parallellt med beredningen av antagande av detaljplanen bereds drenden med forslag till
genomforandebeslut med utbyggnadspromemoria och exploateringsavtal och forslag till
beslut om att godkanna avtal om 6verféring av mark vid bildande av naturreservat f6r
Ryssbergen till kommunstyrelsen och kommunfullmiktige. Ett drende med f6érslag om
inrittande av Ryssbergens naturreservat, norr och vister om foreslaget planomrade,
tillstyrktes 1 natur- och trafiknimnden den 25 januari 2022, § 3. Naturreservatsbildningen
ska parallellt beredas av kommunstyrelsen och direfter i kommunfullmiktige f6r beslut.

Ett villkor for att reservatsbildningen ska vinna laga kraft ir att detaljplanen vinner laga
kraft.
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Planforslaget tillstyrktes av miljo- och stadsbyggnadsnimnden den 26 januari, § 5 och
kommunstyrelsen ska nu ta stillning till om kommunfullmiktige ska foreslas anta
detaljplanen.

Uppfyllande av 6versiktliga planer och strategiska dokument
I Nackas oversiktsplan har det aktuella planomradet utpekats for tit stadsbebyggelse. For

det skogsomrade som planférslaget grinsar till anges att ”storre delen av omradet
planeras bli naturreservat men exakt avgransning ar inte helt klarlagd”. Planomradet ingar
1 det av kommunstyrelsen antagna planprogrammet for centrala Nacka. Sedan
programmet antogs har grinsen mellan den planerade bebyggelsen i Ryssbergen och det
framtida naturreservatet i Ryssbergen justerats, med utgangspunkt i bland annat
landskapsbild, rekreationsvirden och foérutsittningar avseende trafikbuller. Ytterligare
justeringar av planomradet har gjorts for att anpassa planen till trafiklésningen kring
trafikplats Kvarnholmen. I 6versiktsplanen och den utvecklade strukturplanen f6r Nacka
stad anges en huvudsaklig bebyggelseh6jd pa 5-6 vaningar, men att hogre hus kan vara
limpliga pa flera platser. Forslaget till detaljplan mojliggér mellan 6 och 10 vaningar.
Sammantaget bedoms planférslaget vara i enlighet med 6versiktsplanen och
6verensstimma med planprogrammets intentioner.

Vilfardsfastigheter
Planforslaget innehaller en férskola 1 bottenvaningen pa ett av bostadskvarteren.

Forskolan inrymmer cirka 80 barn motsvarande fyra avdelningar och forskolegarden ér
800 kvadratmeter exklusive forradsbyggnader och cykelparkering med mera. Mot norr
finns mojlighet att skapa en direkt entré fran férskolegarden ut till den omgivande skogen
1 det blivande naturreservatet. Mojligheten att nyttja férskolegarden for lek under
kvallstid och helger beror pa framtida anordnare av forskoleverksamheten.

Angransande infrastruktur
Planomradets huvudgata kommer kunna f6rlingas till Birkavagen genom befintlig

vigport under Virmdoéleden. Utbyggnaden av Birkavigen hanteras i
stadsbyggnadsprojekt Birkaomradet. For att astadkomma en férlingning av Birkavigen
behéver Nacka kommun teckna ett avtal med Trafikverket som syftar till att klargora
vilka dtgirder som planeras 1 vigporten samt hur atgirderna ska genomféras. Vid en
framtida utbyggnad av trafikplats Kvarnholmen planeras cirkulationsplatsen utokas fran
ett till tva korfalt. En tidig forstudie utgor underlag for aktuell detaljplans hojdsittning. I
ett forsta skede, innan cirkulationen eventuellt byggs ut till tva korfalt, ansluter
Ryssbergens huvudgata till befintlig situation.

Tidplan och genomférande

I startpromemorian angavs en tidplan med antagen detaljplan under kvartal fyra 2017.
Planarbetet ar saledes forsenat med drygt fyra ar i férhallande till den tidplanen. Sedan
startpromemorian antogs har planarbetet behévt kompletteras med flera utredningar
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vilka inte férutsags i det tidiga skedet. Forst under 2017 kunde grinsen mellan
planférslaget och kommande naturreservat fastslas, och eftersom grinsen delvis
justerades behovde omdisponering av planomradet goras vilket 1 sin tur innebar
ombearbetning av vissa utredningar. Det tog dven lang tid att utreda vem som skulle
ansvara for att bygga ut de allminna anlidggningarna. Forst sedan detta klargjorts, 1
november 2017, kunde projektering av forstudien paborjas.

Samlad bedémning
Enheten for strategisk stadsutveckling bedémer att en rimlig avvigning har gjorts mellan

bostadsbebyggelse och naturvirden da en stor del av resterande Ryssbergen avsitts som
naturreservat och forslaget utnyttjar marken effektivt och manga bostider och
verksamheter inryms. Sammantaget bedéms att en rimlig avvagning gjorts mellan
enskilda och allminna intressen samt mellan motstiende allminna intressen. Enheten for
strategisk stadsutveckling bedomer dirmed att detaljplanen bor kunna antas.

Ekonomiska konsekvenser
Sambhillsekonomiskt innebar planfoérslaget att ekonomiska virden skapas 1 planomradet i

form av nya bostader och arbetsplatser samt férskola. Detta far vigas mot de negativa
konsekvenser som foljer av att naturmark tas i ansprak vilket innebar att
ckosystemtjanster samt delar av ett rekreationsomrade gar férlorade. Detaljplanen
moijligedr £6r nya centralt beldgna verksamhetslokaler f6r evakuering av befintliga
verksamheter inom Nacka stad. Detta innebir att mark frigbrs inom andra delar av vistra
Sickladn, dir bland annat bostider i stillet kan byggas.

Utbyggnaden av allmin plats utfors i privat regi och bekostas ej av kommunen, darfoér
redovisas inte utbyggnadskostnaden. Vid fullt utbyged allmin plats beriknas
driftskostnaden f6r kommunen 6ka med 0,55 miljoner kronor per ar och
kapitaltjanstkostnaden ar 2,3 miljoner kronor (ar 1). Planarbetet bekostas av exploatoren.
Exploatoren ska vidare ersitta Nacka kommun f6r de faktiska kostnader kommunen far i
samband med projektets genomforande vilket innefattar kontroll, besiktning och interna
administrationskostnader. Kostnadsansvar for planens genomférande regleras i detalj 1
exploateringsavtal. Ersittning till exploatoren for markreglering av allmin plats utgar ej.

Utover detta erligger exploatoren ersittning for utbyggnad av yttre allmédnna
anliaggningar inom Centrala Nacka, hanforliga till planomradet. Vidare ska exploatoren
medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan enligt politiskt antagna principer enligt beslut
1 kommunstyrelsen maj 2014 respektive januari 2015. Exploatéren ska vidare ersitta
Nacka kommun for de faktiska kostnader kommunen far i samband med projektets
genomforande vilket innefattar kontroll, besiktning och interna administrationskostnader.
Kostnadsansvar for planens genomférande regleras i detalj i exploateringsavtalet.
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Planarbetet inklusive kommunens utredningar, underlag, programarbete och samordning
har kostat drygt 11 miljoner kronor fram till tillstyrkan av detaljplanen. Kostnaderna
férdelas mellan fastighetsidgaren som har nytta av detaljplanen samt kommunen, i
enlighet med tecknat detaljplaneavtal. En stor mingd utredningar har beh6vts tas fram
for detaljplanen, frimst inventeringar och bedémningar av naturvirden. Merparten av
utredningarna har bestillts och bekostats direkt av exploatoren. Detaljplanen ar ett
komplext projekt med manga beroenden till omkringliggande stadsbyggnadsprojekt.
Omarbetningar har gjorts efter samrad och granskning. Preliminar plankostnad per
kvadratmeter for tillkommande bostider och lokaler i bottenvaning (inklusive férskola)
ar 278 kr/m?. Preliminir plankostnad per kvadratmeter f6r tillkommande verksamheter
ar 232 kr/m>.

Konsekvenser for barn
Skogsmarken inom planomradet anvinds idag bade av forskolor och skolor for

naturpedagogiska utflykter, naturlek och gymnastiklektioner. Omradets mest
littillgdngliga skogsmarksdelar bebyggs 1 och med detaljplanen, vilket bedéms vara
negativt for barn. Det finns inga inplanerade lekytor av mer anlagt slag undantaget en
forskolegard pa en av bostadsgardarna. Nirmast anlagda allmanna lekyta ligger 1
Birkaomradet pa cirka 450 meters avstand. For att uppfylla Boverkets riktlinje om
bostadsnira lek borde det finnas lek inom 300 meters gangavstand. Lek i angrinsande
naturmark fyller en del av behovet men inte det behov som en lekplats dven fyller som
motesplats f6r barn. Planforslaget innebér sammanfattningsvis flera negativa
konsekvenser for barn. Det dr dock relativt nira till sportfaciliteter pa Jarlahéjden - cirka
700 meters promenadvig, vilket dr positivt.

Bilagor

Bilaga 1 Tjansteskrivelse och protokollsutdrag, tillstyrkan, milj6- och
stadsbyggnadsnimnden 2022-01-26

Bilaga 2 Tjansteskrivelse och protokollsutdrag, informationsarende, kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott 2022-01-18

Bilaga 3 Plankarta

Bilaga 4 Planbeskrivning

Bilaga 5 Miljokonsekvensbeskrivning

Bilaga 6 Samradsredogorelse

Bilaga 7 Granskningsutlatande

Bilaga 8 Gestaltningsprogram kvartersmark

Bilaga 9 Gestaltningsprogram allmin platsmark

Bilaga 10 Illustrationsplan
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Charlotte Persson Henrik Svensson
Enhetschef Oversiktsplanerare
Enheten for strategisk stadsutveckling Enheten for strategisk stadsutveckling
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