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Kommunstyrelsen

Detaljplaneprogram for Planiaomradet pa vastra
Sicklaon

Forslag till beslut

e Kommunstyrelsen antar detaljplaneprogrammet.

e Kommunstyrelsen delegerar till planchefen och mark- och exploateringschefen att
var for sig inom sina respektive ansvarsomraden, starta kommande
stadsbyggnadsprojekt forutsatt att de 6verensstimmer med antaget
detaljplaneprogram for Planiaomradet.

ol

Sammanfattning

Planiaomradet stricker sig mellan Kyrkviken och Finntorp 1 6st, Sickla képkvarter och
Alphyddan i vist, Varmdoéleden 1 norr och Nysatra i soder. Programomradet ar en del av
vistra Sicklabn som enligt Nackas 6versiktsplan Héllbar framtid i Nacka (2012) ska

utvecklas mot en tit stadsbebyggelse dir arbetsplatser blandas med bostider, service och
handel.

Inom programomradet féreslas lokalisering av ny bebyggelse utifran platsens forutsittningar
och utifran ett stadsbyggnadsperspektiv. Forslaget till ny bebyggelse redovisar dven
principer for den tillkommande bebyggelsens placering, héjd, och anpassning till befintliga
torhallanden. Ny bebyggelse foreslas pa det kuperade omradet mellan Finntorp och
Alphyddan, omradet nirmast norr om Virmdovigen, i kilen mellan Kyrkviken och
Viarmdovagen samt i anslutning till omradet runt Sickla skola och den nya sporthallen.
Programmet mojliggdr f6r ca 1800 nya bostider samt kommunal service i form av skolor
och forskolor samt handel och kontor.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden (MSN) beslutade 12 december 2012, § 352 att tillstyrka
startpromemorian for detaljplaneprogrammet. Kommunstyrelsen antog den 11 februari
2013, § 44 Start- PM f6r detaljplaneprogrammet och gav dirmed planenheten uppdraget att
paborja arbetet med att ta fram ett program for omradet. Planchefen beslutade, i enlighet
med delegation fran milj6- och stadsbyggnadsnimnden, att sinda forslag till
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detaljplaneprogram pa samrad. Information om programférslaget gavs 1 MSN 1 oktober
2013 och 1 kommunstyrelsen stadsutvecklingsutskott den 5 november 2013.

Pa de tva 6ppna husen inkom totalt 32 lappar med synpunkter. Ovriga synpunkter inkom
per e-post eller brev och uppgick till totalt 166 stycken. Dirutover har en lista med
namnunderskrifter limnats in.

Ett ramavtal avses traffas mellan fastighetsigaren Atrium Ljungberg AB och Nacka
kommun om ekonomiska och praktiska forutsittningar fér utbyggnad av allmidnna
anlageningar.

En overgripande exploateringskalkyl for kommunen har i samband med detta arbete tagits
fram. Principen ar att samtliga kostnader avseende allméinna anlidggningar och 6vergripande
infrastrukturatgarder inom allmin plats ska biras av tillkommande och omvandlad
bebyggelse och férdelas i relation till exploateringsgrad. Programmet medfor stora
exploateringskostnader f6r anligeningar som ar av vikt f6r utvecklingen av hela
programomradet. Upphojningen av Saltsjobanan ir en sadan. Kostnadsférdelningen for
posterna i kalkylen medfor viss osikerhet i detta tidiga skede varfor kalkylen medfor viss
osikerhet, men med i nuldget kinda férutsittningar och med en andel hyresritter om 30
procent (av kommunens andel), ger kalkylen ett tydligt positivt nettoresultat. Forsiljning av
den kommunala marken féregis av en markanvisningspolicy som ligger som grund for
bland annat kommande markanvisningstivlingar.

Arendet

Programomradet ligger pa vistra Sickladn och avgrinsas av Kyrkviken och Finntorp i Oster,
Sickla képkvarter och Alphyddan i vister, Virmdoéleden i norr och Nysitra i s6der.
Omradet ar ett sarpriglat verksamhetsomrade omfattande kommunal service och mindre
privata verksamheter inom kontor, littare industri, handel med mera. Omradet omfattar
endast ett fital bostidder. Stora omriden domineras av trafikanligeningar, dar ibland
Saltsjébanan, Virmdd6vigen och Jarlaleden som skir igenom omradet i ostvistlig riktning.
Planomradet omfattar ocksa stérre gronytor, dels 1 norr och dels intill Kyrkviken.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden (MSN) beslutade 12 december 2012, § 352 att tillstyrka
startpromemorian for detaljplaneprogrammet. Kommunstyrelsen antog den 11 februari
2013, § 44 Start- PM {6r detaljplaneprogrammet och gav dirmed planenheten uppdraget att
paborja arbetet med att ta fram ett program for omradet. Planchefen beslutade, i enlighet
med delegation frin milj6- och stadsbyggnadsnimnden, att sinda forslag till
detaljplaneprogram pa samrad. Information om programférslaget gavs 1 MSN 1 oktober
2013 och 1 kommunstyrelsen stadsutvecklingsutskott den 5 november 2013.

Programsamrad pagick under perioden 28 oktober-6 december 2013. Tva 6ppna hus holls
pa kvillstid 1 Diesleverkstadens entré, dit allmanhet och intresserade var vilkomna. Totalt
pa de bada kvillarna uppskattades bescksantalet till ca 200 personer. Berorda fick traffa
representanter for Nacka kommun samt Atrium Ljungberg.
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Den 11 juni 2014, § 153, tillstyrkte miljo- och stadsbyggnadsnimnden att kommunstyrelsen
antar detaljplaneprogrammet, samt att kommunstyrelsen delegerar till planchefen och mark-
och exploateringschefen att starta kommande detaljplaneprojekt, forutsatt att de
overrensstimmer med antaget detaljplaneprogram.

Den foreslagna delegationen att starta kommande stadsbyggnadsprojekt inom
programomradet syftar till att férkorta startprocessen i synnerhet och dirmed
stadsbyggnadsprocessen i allmanhet. Det ar ett led i arbetet med att fa en effektivare
stadsbyggnadsprocess med kortare handlidggningstider. Delegationen giller endast forutsatt
att innehallet 6verensstimmer med det av kommunstyrelsen antagna detaljplaneprogrammet
tor Planiaomradet. I praktiken betyder det att mark- och exploateringschefen tillsammans
med planchefen tar fram en mycket kortfattad start-PM som anmils till KSSU respektive
MSN niir ett nytt projekt ska startas. Pa det viset kan startfasen kortas med ett antal
manader.

Programforsiaget

Inom programomradet foreslas lokalisering av ny bebyggelse utifran platsens forutsittningar
och utifran ett stadsbyggnadsperspektiv. Forslaget till ny bebyggelse redovisar dven
principer for den tillkommande bebyggelsens placering, h6jd, och anpassning till befintliga
torhallanden. Ny bebyggelse foreslas pa det kuperade omradet mellan Finntorp och
Alphyddan, omradet nirmast norr om Virmdoévigen, 1 kilen mellan Kyrkviken och
Virmdovigen samt i anslutning till omradet runt Sickla skola och den nya sporthallen.
Programmet mojliggor for ca 1800 nya bostidder samt kommunal service i form av skolor,
torskolor, handel och kontor. Ett forslag pa en ny koppling mellan Planiavigen och
Viarmdoviagen presenteras 1 programmet. Detta foreslas ske genom att Saltsjobanans spitr,
vid Nacka Station, h6js upp pa bro for att skapa gang-, cykel- och bilkopplingar under
sparomradet pa ett stadsmassigt sitt. For att 16sa befintlig dagvattenproblematik, samt for
att forbattra vattenkvalitén 1 Kyrkviken har ett forslag pa dagvattenhantering tagits fram. I
dagvattenutredningen foreslas flertalet smaskaliga 16sningar sasom tradplanteringar i
skelettjord och nedsdnkta vaxtbdddar i gatumiljderna samt dagvattenkassetter och magasin
inom kvartersmark. Dessa dtgirder tillsammans med en strandpromenad med
reningsfunktion lings Kyrkvikens norra sida, medfér att belastningen av fororeningar till
Jarlasjon, Sicklasjon och Strommen minskar efter att detaljplaneprogrammet genomforts
jamfort med idag.

Sammanfattning av inkomna synpunkter under samradet

P4 de tva 6ppna husen inkom totalt 32 lappar med synpunkter. Ovriga synpunkter inkom
per e-post eller brev och uppgick till totalt 166 stycken. Darutéver har en lista med
namnunderskrifter limnats in. Alla inkomna synpunkter sammanfattas i en
samradredogorelse som bildggs programmet.



4(®)

Trafik ar ett av de amnen som tas upp mest frekvent 1 inkomna yttrandena fran boende,
verksamheter och féreningar som yttrat sig. Dessa handlar frimst om trafiken pa
Gillevigen, da de boende lings gatan ir oroliga for att gatan ska 6ppnas for allmin
genomfartstrafik och didrmed fa 6kad trafik pa strickan. Flera 6nskar en koppling mellan
Planiavigen och Virmdd&vigen och en avstingning eller ombyggnad av Jarlaleden 6ster om
Planiarondellen.

Ca 20 boende i Alphyddan och Finntorp har synpunkter pa forslaget om bebyggelse pa
hojden mellan Finntorp och Alphyddan. De menar att omradet anvinds som natur- och
rekreationsomrade, att trafiken till omradet 6kar 1 och med mer bebyggelse och att det finns
risk for buller och st6k under byggtiden.

Dirutover kommenteras bland annat den foreslagna dagvattenhanteringen i omradet,
parkering och trafiksituationen i omradet idag av flertalet synpunktslimnare.

Andringar infér antagande

Efter samrddet och infor ett antagande av programmet har nedanstaende dndringar gjorts.

e [En 6kad exploateringsgrad bade pa den kommunala marken och pa mark som dgs
av privata fastighetsidgare har genererat fler antal byggritter totalt inom
programomradet.

e Ett forslag till mojlig upphojning av Saltsjobanan presenteras i programmet pa sidan
48-49. Detta for att fa till en stadsmaissig koppling mellan Planiavigen och
Viarmdovigen, utan att paverka framkomligheten pa Saltsjobanan.

e Byggnaden som idag inrymmer konstnarernas kollektivverkstad (i anslutning till
Planiavigen) foreslas rivas till forman f6r mer bostadsbebyggelse, samt da befintlig
byggnad bedoms vara i daligt skick.

e En volym har ritats in pa Svindersviksskolans tomt som en moijlig langsiktig 16sning
tor skol- eller férskoledindamal.

¢ En mojlig expansion av Sickla skola om ca 2000 kvm f6reslas 1 anslutning till en av
skolbyggnadernas norrfasad. Detta med anledning av det forvintade 6kade behovet
av skollokaler pa lang sikt. I programmet sammanfattas behovet och en méjlig
16sning pa hur férskole- och skolbehovet kan 16sas pa ling sikt (sidan 57 1
programhandlingen).

e Av de byggnader som foreslds pa hojden mellan Finntorp och Alphyddan har ett
antal (av de hogst beligna byggnaderna) bytts ut till stadsradhus i1 3 vaningar.
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e En ny byggnad har lagts till nirmast Virmd&vagen vister om bilfirman pa
kommunens mark.

e Utover ovan nimnda dndringar har redaktionella dndringar gjorts i
programhandlingen och ett antal nya illustrationer tagits fram.

e En oversiktlig ekonomisk kalkyl som visar pa hur kommunens ekonomi paverkas
genom programforslaget har tagits fram och beskrivs nidrmare under ekonomiska
konsekvenser.

Ekonomiska konsekvenser

Inf6r framtagandet av programforslaget f6r Planiaomradet tecknades ett programavtal
mellan Atrium Ljungberg AB och Nacka kommun. Dir i anges att samtliga kostnader
térknippade med programarbetet delas lika mellan parterna. Efter samradet utékades
budgeten for programmet for att inrymma fler utredningar éver den kommunala marken,
vilken inte ska vara delfinansierat av Atrium Ljungberg.

En overgripande exploateringskalkyl for kommunen har i samband med detta arbete tagits
fram. Grundprincipen ir att samtliga f6r programmet nédvindiga infrastrukturatgirder
samt andra atgirder avseende allminna anliggningar inom och 1 anslutning till
programomradet skall finansieras av tillkommande bebyggelse och intikter fran
markforsiljning av kommunal mark.

Andelen byggritter pa kommunens mark i férhallande till den totala andelen byggritter f6r
programomradet har varit ett nyckeltal som legat till grund bade f6r berdkning av intikter
och fo6r kostnader. Intikterna har beriknats utifran rena férsaljningsintikter samt for
intdkter i form av evighetskapitaliserade tomtrittsavgilder.

Programmet medf6r stora exploateringskostnader f6r anldggningar som ir av vikt for
utvecklingen av hela programomradet. Upphdjningen av Saltsjébanan édr en sadan.
Kostnadsférdelningen for dessa poster bestims forst i detaljplanefas och medfér darfor att
kalkylen i detta tidiga skede ar osiker. Med ovan angivna forutsittningar och med en andel
hyresritter om 30 procent (av kommunens andel), ger kalkylen ett positivt nettoresultat om
ca 200 miljoner. Observera att flera parametrar i kalkylen dnnu ar osikra, vilket maste
beaktas vid en utvirdering. Den underliggande kalkylen beskriver berdkningarna mer 1
detalj.

Innan kommunstyrelsen beslutar att anta programmet ska ett ramavtal triffas mellan
fastighetsagaren Atrium Ljungberg AB och Nacka kommun om ekonomiska och praktiska
forutsittningar for utbyggnad av allmdnna anlidggningar. Ramavtalet ska enligt tidplan
inlimnas till KSSU 1 augusti eller september 2014 for att direfter behandlas av KS och KF,
under forutsattning att forhandlingarna mellan kommunen och Atrium Ljungberg kan
avslutas innan dess. Samtliga kostnader avseende allminna anliggningar och 6vergripande
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infrastrukturatgarder inom allmin plats ska biras av tillkommande bebyggelse och férdelas i
relation till exploateringsgrad.

Innan planarbetet paborjas ska det f6r varje etapp tecknas ett detaljplaneavtal mellan
exploator och Nacka kommun. Innan detaljplan kan antas av kommunfullmiktige ska ett
exploateringsavtal upprattas mellan Nacka kommun och exploatoren. Avtalet reglerar bland
annat ansvar- och kostnadsférdelning for allmidnna anlidggningar, uttag av VA-
anldggningsavgifter, stillande av sikerhet och ett exploateringsbidrag f6r 6vergripande
infrastrukturatgarder, vilket innehaller ett finansiellt bidrag till kommande utbyggnad av
tunnelbanan. Utbyggnad av tunnelbana till Nacka Centrum méjliggor en kraftig utékad
bostadsbebyggelse pa vistra Sicklaon. Vistra Sicklaén definieras som Sicklaon vister om
Saltsjobadsleden och Nyckelviken. Exploatorer pa vistra Sicklabn kommer att ta del av de
férdelar som utbyggnaden av tunnelbanan medfor saisom forbittrade kommunikationer,
mojlighet att fortita och bygga stad, Okade resurser frin kommunen f6r mer effektiv
detaljplaneliggning, 6kade fastighetsvarden pa vastra Sickladén och dirtill 6kade
torsiljningspriser av fastigheter. Samtliga exploatdrer inom vistra Sickladn ska déarfor
medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan.

Kommunen ager flera fastigheter med exploaterbar mark inom programomradet. En
forsiljning av delar av marken skulle ge en positiv effekt pa kommunens projektbudget.
Forsiljning av den kommunala marken féregas av en markanvisningspolicy som ligger som
grund for bland annat kommande markanvisningstivlingar.

Bilagor
Samridsredogorelse for program
Programhandling

Planenheten

Andreas Totschnig Jenny Nagenius
Planchef Planarkitekt
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Virmdav agen

Bilden visar programforslaget
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Virmdivéigen

Sickla skola-omrddet
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