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I Sammanfattning

Nackas vision ir att bygga tit och blandad stad pa vistra Sicklabn med malet att bli 40 000
fler nackabor pa 20 ar. Stadsbyggnadsprojektet Skvaltan ir ett led i detta mal dir kommunen
tillsammans med ett antal byggherrar gatt thop for att se 6ver och planligga omradet med
utokad bebyggelse. Planomradet ar strategiskt placerat pa Vistra Sicklabn och har potential
for en hog fortitning med narhet till Nacka centrum och den framtida tunnelbanan.
Omradet tal dven en hog exploateringsgrad med tanke pa den vil utbyggda infrastrukturen
och det goda kollektivtrafikliget som rader.

Syftet med startpromemorian ar att den ska ligga till grund for framtida beslut om
detaljplanelidggning och utbyggnad. Milet ar att bygga en milj6 som ar attraktiv for
minniskor att bo, arbeta och vistas pa. All mark inom planomradet foreslds utvirderas for
exploatering av olika boendeformer.

Utmaningar i projektet blir bland annat att knyta ihop planomradet med kringliggande
omraden och att fylla mellanrummen” med nya attraktiva métesplatser och bebyggelse.
Tillkommande bebyggelse ska pa ett naturligt satt integreras och skapa en helhet med
befintlig bebyggelse. Parkerings och bullerfragan dr ocksa utmaningar som projektet star
infor.
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2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektets fraimsta syfte ér att fortita omradet 1 Skvaltan och att binda ithop bebyggelse pa
atervindsgatan Kantatvigen med Serenadvigen. Malet i Nacka kommuns vision ér att bygga
cirka 14000 nya bostider fram till 2030 samt att ”bygga tit och blandad stad” pa Vistra
Sickladn. Projektomridet ligger 1 direkt anslutning till Nacka centrum och den mest
effektiva mark- och resursanvindningen i omradet bor ddrav innebara en hog
exploateringsgrad. Ett syfte dr ocksa att skapa en mer attraktiv och stadsmassig offentlig
milj6 som ir tryggare och sikrare att visas i.

All mark inom planomradet ska utvirderas for exploatering av olika boendeformer.
Omradet tal en hog exploateringsgrad med tanke pa omradets goda infrastruktur- och
kollektivtrafiklige.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att:

e Arbeta for Nackas vision om att bygga stad, vilket 1 detta fall ska mojliggéras genom
att utvirdera foritning inom hela planomradet. Skvaltanomradet féreslas linkas
thop med befintlig bebyggelse invid Nacka Forum. Omradet utvecklas med nya
byggritter 1 form av bostader, handel och service.

e Skapa stadsmissiga gaturum, tydlige6r och utveckla kopplingar f6r kollektiv- och
gangtrafikanter samt arbeta for trygga miljGer.

e Projektet ska skapa goda forutsittningar for bil- och cykelparkering i omradet och
arbeta for att exploator aterskapar befintlig tennisbana och bollplan.

e Skapa hallbarhet genom att arbeta utifran ett socialt, ekonomiskt och tekniskt
byggande med ett titt samarbete med exploatorerna.

e Detaljplan antagen under 2015.
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Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har féljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Dagvatten som renas och infiltreras
En dagvattenutredning ska normalt géras i samband med exploatering av nya omradet eller
vid fértitning av befintliga bebyggelseomraden. Utredningen ska bland annat beskriva
omradets forutsittningar, hur avrinningen ska sakras och vilka 16sningar som kan vara
limpliga. Huvudprincipen iar att vattenflédena och féroreningar fran omradet inte ska 6ka
efter en exploatering 1 jimfért med situationen fore. Respektive exploator ska se till att
dagvatten inom den egna fastigheten renas och tas om hand.

e Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser.
I projektet, dir ny bostadsbebyggelse kommer att byggas thop med befintlig, se 6ver
mojligheterna att skapa ett nytt rum, integration med Nacka centrum. Detta bland annat
genom utvirdering av férutsittningar for bebyggelse 1 befintligt litet skogsparti som 1
dagsliget skiljer omradena at.

e Energieffektivt och sunt byggande
Byggnaderna star for en stor del av ett omrades miljopaverkan, det dr darfor viktigt att stilla
hoga krav pa energianvindning, materialval och inomhusmiljo. I 6versiktsplanen anges att
energianvindningen och utslippen av vaxthusgaser i bebyggelsesektorn ska minskas i
enlighet med malen i den regionala utvecklingsplanen. Byggnaderna ska utformas och
utrustas pa ett sadant sitt att en hallbar livsstil underlittas.

e Effektiv mark- och resursanvindning
En effektiv anvindning av markomraden innebir att bide markanvindningen och
exploateringsgraden dr limplig f6r platsen och att markanvindningen kan vara flexibel 6ver
tid. I projektet kommer vi att studera méjligheten att fortita med bebyggelse dven pa
kommunal mark som i dag inte ser ut att utnyttjas optimalt.

2.3 Projektets bakgrund & behov

Stockholmsregionen vixer och alla prognoser tyder pa att denna utveckling kommer att
fortsitta. Nacka har under flera ar tillh6rt de mest expansiva kommunerna och kommer
dven i fortsittningen att ta sitt ansvar for regionens bostadsforsoérjning och méta den
efterfrigan som finns av att bygga och bo i Nacka.

Nacka ir attraktivt som bostadsort och manga exploatdrer ér intresserade av att bygga hir.
Stockholmsregionen vixer och regionplanekontoret riknar i den regionala
utvecklingsplanen (RUFS 2010) med ett befolkningstillskott 1 regionen pa mellan 300 000
och 500 000 personer till ar 2030. I Nacka bor det darfor finnas beredskap for en
befolkningsokning pa 30 000-45 000 under samma period, vilket motsvarar ett behov av
mellan 12 000 och 18 000 nya bostider.
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I enlighet med Oversiktsplanens strategier kommer det framtida bostadsbyggandet i Nacka 1
stor utstrickning att ske pa vistra Sickladn och 1 anslutning till kommunens lokala centra.
Genom fortitningen av Sicklaon forstirks Nackas koppling till Stockholm. Den ger dven
forutsittningar for en héllbar stadsutveckling med god kollektivtrafikférsérjning och
effektivt markutnyttjande. Bostadsbyggande i anslutning till lokala centra skapar bittre
underlag f6r handel och andra servicefunktioner, samtidigt som det ger méjlighet till
bostider med god kollektivtrafikférsorjning.

3 Forutsattningar

3.1 Omrade

Fastighetsdgarna Folksam och HSB bostadsrittsférening Senaten inkom 2010 med en
onskan om att utveckla fastigheterna Sickladn 386:3 och 388:1 med flerfamiljshus.
Offentliga Hus, fastighetsigare till grannfastigheten Sickladn 386:6, inkom 2012 med ett
forslag till plandndring for att riva befintlig byggnad pa fastigheten och uppfora ett
flerbostadshus.

Omradet Skvaltan har ett bra service- och kollektivtrafiklidge, nirhet till huvudlederna
Virmdoéleden och Virmdévigen, god f6rsorjning av busstrafik samt narhet till den framtida
tunnelbanan vid Nacka centrum vilket gor att omradet ar lampligt f6r fortitning. I samband
med att ny bebyggelse planeras foreslds en bearbetning av omradet for att skapa en mer
attraktiv offentlig milj6 av mer stadsmissig karaktir med inslag av gronytor. Syftet med att
samordna de s6kandes fastigheter i samma detaljplan ér for att astadkomma god milj6é och
bebyggelsestruktur i omradet.

Kommunen har bedémt att planarbete ska inledas f6r fastigheterna Sicklaén 386:3 och
388:1. Beslutet om planbesked togs 2011-06-14. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden
beslutade 2012-11-21 att det dven ar limpligt att préva atgirden fOr fastigheten Sickladn
386:6 1 en planprocess.

3.1.I Omradets prelimindra avgransning och lige

= — .

N

Ortofoto med preliminir plangrins 6ver omradet.
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3.2 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

32.1 Oversiktsplan
I gillande 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka (antagen 2012), beskrivs fyra
stadsbyggnadsstrategier som visar den huvudsakliga inriktningen f6r kommunens
utveckling:

e Skapa en titare och mer blandad stad pa vistra Sicklaon.

e Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.

e Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivning.

e DPlanera, forvalta och utveckla den grona och bla strukturen.

Titheten beskrivs med nirhet till savil service, arbete och medminniskor som till
gronomraden och rekreation. En blandad stadsdel beskrivs innehalla bade bostider,
arbetsplatser och service liksom attraktiva motesplatser.

Planférslaget gar i linje med Oversiktsplanens intentioner och foljer syftet att
resurseffektivisera genom att fortita med bebyggelse pa en plats dir de befintliga kollektiva
resurserna ér val utbygeda.

Genom att astadkomma en mer naturlig férbindelse mellan Skavltanomradet och Nacka
Forumomradet f6ljer planférslaget kommunens intentioner och plan om att skapa god
kommunal service dven for detta, 1 dagsliget, mer isolerade omrade.

Planerad tunnelbana till Orminge kan komma att beréra det aktuella planomradet med en
upp- och nedging i planomradets vistra del. Hinsyn till detta kommer att beaktas.

I gronstrukturprogrammet klassas delar av omradet som bostadsnira natur och parkmark
respektive bostadsnira promenad och rorelsestrak.

3.2.2 Strukturplan
Det aktuella omradet ar medtaget i Strukturplanen f6r Vistra Sickladn som haller pa att
arbetas fram. Det aktuella omradet berérs av féljande strukturer;
e Se Over viktiga rorelsestrak med fokus pa kopplingar till tunnelbanestation invid
Nacka Forum.
e Bebyggelsestruktur for att skapa stadsmassig struktur och goda offentliga rum.
e Beakta trafikplatsen Stordngskrysset, korsningen Virmdovigen/ Per Hallstroms vig
som anses vara Overdimensionerad.

3.2.3 Riksintressen
Planomradet angrinsar till riksintresset Storangen. Ett villaomrade grundat 1904 utmed
Saltsjobanan. Omradet speglar det tidiga 1900-talets arkitekturideal med individuellt
utformade villor pa stora lummiga tomter. Enligt miljobalken ska detta omrade skyddas fran
atgirder som “patagligt kan skada” utpekade kulturvirden.

Planomradet berors av riksintresset for kommunikationer i form av vig 222 (Virmdoéleden)
som dr beldgen norr om planomradet.
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3.24 Regionala planer
I den regionala utvecklingsplanen fo6r Stockholm (RUFS 2010) pekas vistra Sickladn ut som
del av den centrala regionkirnan.

3.2.5 Stadsplaner/Detaljplaner
Gillande planer i omréadet édr stadsplan 332 och detaljplan 272, se bild nedan. Den
gulstreckade linjen visar grinsen for den del av detaljplan 272 som beror det aktuella
planomradets norddstra del.

Stadsplan 332 fran 1983 vars genomférandetid har 16pt ut reglerar att bostader far byggas i
fem alternativt sex vaningar. Ovriga ytor inom planomradet ir garage och parkeringsytor.
Den mark som Nacka kommun édger utgdrs 1 gillande plan av allmidn platsmark som ér
park- eller gatumark. Detaljplan 272 vann laga kraft 2001 och genomférandetiden 16pte ut
2011. Detaljplanen reglerar att del av fastigheten Sicklaon 386:6 far bebyggas for
centrumindamal och idrottsanliggning varav handel hégst 2500 kvadratmeter och att plan
tva endast far utgbras av idrottsanlaggning. Runt fastigheten rader utfartsférbud i gillande
plan, férutom i norr mot ICA-Maxis kundparkering.

“H I
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|

Opvanstiende bild visar bestimmelserna i gillande planer for det aktuella planomradet.

3.2.6 Reservat/Servitut
Inom planomradet finns servitut for fjarrvirme och avlopp. Parkeringsytorna inom omradet
pa fastigheterna Sickladn 388:1, 386:3 och 386:2 dr upplatna som gemensamhetsanligening..

3.2.7 Kulturhistoriska intressen
Skvaltan ar en dalsinka som 1 sin topografi minner om en tidigare vatmark som forsorjde en
vattenkvarn av skvalttyp (liggande vattenhjul). Kvarnen lag i Vikdalen, i sluttningen ner mot
Svindersviken. Pa 1600-talet kallades vatmarken for Jérla trisk, och var ihopkopplad med
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Langsjon i s6der och med skvaltkvarnen i norr genom ett dike eller en back. Virmddéleden
gar idag 6ver sinkan, vars trafikplatser vid Vikdalen och Skogalund skapades aren kring
1970. Ett provisoriskt centrum f6r Nacka byggdes i Skvaltan i slutet av 1960-talet, som efter
Nacka Forums tillkomst omkring 1990 sa smaningom kom att ersittas av ICA Maxi dar
spar av vatmarken och utfallsdiken nu inte lingre finns kvar.

Direkt sdder om planomradet finns ett omrade som ir av riksintresse, Stordngens
villasamhille grundat 1904. I Storingen finns ett flertal villor ritade av det tidiga 1900-talets
mest framtridande arkitekter. Omradets tomt- och vigstruktur, som ansluter till Storingens
station vid Saltsj6banan, har en vilbevarad karaktir frin det tidiga 1900-talet.

Inom planomradet finns inga kinda férekomster av fornlimningar.

4 Om projektet

4.1 Delprojekt detaljplan

Detaljplan ir projektets forsta delprojekt. Planarbetet kommer att genomf&ras med ett
normalt planférfarande. Kommunen ska vara huvudman f6r allmidnna anldggningar.

4.1.1 Markdgoforhallanden
Planomradet inkluderar tre privata fastighetsigare HSB, Folksam och Offentliga Hus,
Nacka kommun dger dven delar av marken inom planomradet, se kartbild nedan.
Gulstreckade omriden 6nskar HSB/Folksam exploatera och blastreckat omrade 6nskar
Offentliga Hus exploatera. Lila omraden som visar kommunalidgd mark kommer att
utvirderas for exploatering.

PLANGRANS
HEBFOLKSAM

| OFFENTLIGA HUS

HOMMUNAGD
MARI
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4.1.2 Kulturmiljo
Riksintresset Storangens villaomrade ingar inte i planomradet. Riksintresset kommer att
beaktas i projektet.

Planomradet ir inte utpekat i kommunens kulturmiljéprogram och inga registrerade
fornlimningar finns i, eller i anslutning till, omradet. Fragan bevakas under planarbetet.

4.1.3 Gestaltningsfragor
Nybyggnation inom planomradet bor pa ett naturligt vis skapa en samstimmighet med
befintlig bebyggelses skala. Den nya exploateringen ska skapa en god sammanhallen
bebyggelsemiljo och pa ett naturligt sitt fortata omradet.

Befintligt omrade har ett intressant taklandskap med varierade héjder och taklutningar.
Denna variation ir en bra inspiration och forebild f6r kommande ny bebyggelse.

Med hiansyn till riksintresset Storangen ar det viktigt att ny bebyggelse som foreslas vid
korsningen Virmdovigen/ Per Hallstroms vig tar hinsyn till riksintresset. Det dr angeliget
att 6vergangen fran villabebyggelse till en mer stadsmassig struktur blir behaglig.

el

Vy 6ver befintlig bebyggelse pi Kantatvigen sett mot Per Hallstréms vig

4.1.4 Trafik och buller

Planomradet gransar i Oster till Per Hallstroms vag och 1 séder till Virmd&vigen. Inom
planomridet Ostra del finns Kantatvigen som ar en aterviandsgata och in- och utfart mot
Per Hallstroms vig. En trafikutredning f6r omradet dr nédvindigt for att visa hur
planomradet ska trafikforsorjas avseende bil-, gang och cykeltrafik.

Nedanstaende kartbild visar att delar av omradet som foresls fortitas ar bullerstort med
ekvivalenta nivaer upp mot 65 decibel. Nytillkommande byggnaders hojd och placering pa
fastigheterna ska anpassas sa att trafikbuller minimeras och ljus- och solférhéillanden
optimeras, bade interiért och exteriort. Bullerfrigan kommer att utredas och beaktas i
projektet.
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Bullerkartan speglar trafiksituationen ar 2007-2008.

4.1.5 Kollektivtrafik, gang- och cykelvigar
Planomradet ligger bra till ur kollektivtrafiksynpunkt med god forsorjning av busstrafik
samt nirhet till den framtida tunnelbanan vid Nacka centrum. Gang- och cykelvigar finns
det flera av inom planomradet, frimst fran 6st till vist parallellt med Skvaltans vig och
Virmdovigen. Befintliga gang- och cykelstrak i planomradets vistra del utgor viktiga
kopplingar mellan omradet Stordngen, ICA-Maxi och Nacka Forum.

I det fortsatta arbetet ska behovet av, komplettering och uppgradering av det befintliga
gang- och cykelviagnitet ses over. I planarbetet utreds dven mojligheten for att skapa fler
nord - sydliga forbindelser av gang- och cykelvigar 1 omradet, for att 6ka tillgangligheten
och frimja gang och cykeltrafikanter.

4.1.6 Parkering
All parkering for nytillkommande bebyggelse ska anordnas pa kvartersmark. Aven befintliga
parkeringsplatser som i och med exploateringen tas i ansprak for ny bebyggelse ska ersittas
pa kvartersmark. Gemensamhetsanlaggningar for parkeringsytorna ska upprattas.

4.1.7 Geologi och markarbeten
Som tidigare beskrivits ingick omradet Skvaltan tidigare i ett vatmarksomrade som férsérjde
en vattenkvarn. Omradet fylldes ut med massor 1 samband med Viarmdoledens byggande.
Om spar av vatmarken eller utfallsdiken finns kvar kommer att utredas och beaktas i
projektet.

4.1.8 Service, handel, skola, fritid
Byggritterna utmed Per Hallstréms vig foreslas fa handel och service 1 bottenvaning. 1
bottenvaning in mot gronomrade féreslas dven en forskola for att méta behovet av flera nya
invanare i omradet.
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Planomradet har god nirhet till kringliggande naturomraden sasom Nyckelvikens
naturreservat, lek- och gronomradena i Storangen samt Langsjon med anlagda
promenadstrak och badplats.

Tennisbana och bollplan pa fastigheten Sickladn 386:6 ska vid exploatering ersittas och vara
tillganglig for allmanheten.

4.1.9 Boendeformer
Projektet kommer att utreda mojligheten f6r olika boendeformer, bland annat
studentbostider och service- och omsorgsboenden.

4.1.10 Teknisk forsorjning, VA
Nytillkommande bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-nitet. Det kan bli aktuellt
att dimensionera upp VA-nitet vilket kommer att utredas narmare i projektet. Under
planomradet finns en spillvattentunnel. Hinsyn maste tas till den vid exploatering av
omradet for att trygga tunneln. En dagvattenutredning erfordras vid upprittande av
detaljplan.

4.1.11 Miljs

Nirheten till Virmdoleden och Virmdovagen medfor att fragor kring trafikbuller och risker
frin transporter med farligt gods méste utredas. Aven eventuella frigor rérande vibrationer,
mark- och luftférhallanden, grundvatten, ytvatten, trygghet och brott, hilsa och
tillgédnglighet ska beaktas inom projektet. Luftféroreningarna forvantas okar 1 Nacka nar vi
bygger stad, den aktuella exploateringen kan komma att leda till férsamrad luftkvalitet 1
omradet.

4.1.12 Miljobedomning
For varje detaljplan som tas fram maste bedomas om planens genomférande kan medféra
betydande miljopaverkan eller inte. Konstateras att betydande miljopaverkan ar sannolik
kommer en miljébedomning att genomféras och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas.
Under borjan av planprocessen kommer en sa kallad behovsbedomning att goras.
Behovsbedomningen ger svaret pa om paverkan vintas bli betydande eller inte. Det
formella beslutet om miljopaverkan fattas i samband med beslutet om att skicka ut
planhandlingarna pa samrad.

En preliminir bedomning utifran nuvarande kunskap ar att genomférandet av planen inte
kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan. Denna bedémning kan komma att
andras i samband med behovsbedémningen.

4.2 Delprojekt forstudie

Delprojekt forstudie kommer att bedrivas parallellt med detaljplanen i syfte att skapa
underlag till planeringen for vigutformning, VA, underlag f6r eventuella gatukostnader och
underlag for budgetering. En exploateringskalkyl kommer att tas fram f6r projektet.
Kalkylen kommer att ge 6vergripande svar kring vilka kostnader och intikter projektet
kommer att medféra.
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4.3 Delprojekt projektering

Projekteringen av allmanna anliggningar planeras att paborjas under den senare delen av
detaljplaneprocessen och tanken idr att den skall vara klar strax efter det att detaljplanen har
vunnit laga kraft.

4.4 Delprojekt utbyggnad
Kommunen kommer att vara huvudman f6r och ansvara f6r utbyggnaden av allmanna
anldggningar.

4.5 Delprojekt rattsligt genomforande

Stadsbyggnadsprojektet kommer att inkludera flera rittsliga avtal. Bland annat kommer
detaljplane- och exploateringsavtal upprittas. Aven andra rittsliga forfaranden sisom
fastighetsreglering, Gverlitelse och servitut/ledningstrittshantering blir sannolikt aktuellt.

5 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad?

Planomradet innefattar kommunal- och privatigd mark som bada kommer utredas f6r ny
bebyggelse. Utgangspunkten i ett byggherreprojekt ér att de ska bekostas av exploatorerna.
Alla kostnader for nya allmédnna anldggningar som planen forutsitter ska belasta dem. Ett
exploateringsbidrag for tillkommande byggritter om x antal kronor per kvm BTA kommer
dirutover att tas ut av respektive byggherre for finansiering av den yttre infrastrukturen, till
exempel tunnelbana till Nacka. Projektet kan ge kommunintakter genom markférsaljning
inom det nya planomradet. En exploateringskalkyl kommer att tas fram senare i projektet.
Ett detaljplaneavtal kommer upprittas, kostnaderna for att ta fram detaljplan kommer att
térdelas mellan exploatérerna.

6 Preliminar tidsplan
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Detaljplanering 2014-2015

Forstudie 2014-2015

Projektering 2015-2016

Utbyggnad 2016-2018

Ulf Crichton Andreas Totschnig
Mark- och exploateringschef Planchef

Helena Filtén Anna Ellare

Projektledare Planarkitekt
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