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Startpromemoria for detaljplan och
stadsbyggnadsprojekt Sydvastra Plania, Projekt 9242

Stadsbyggnadsprojekt med forberedande arbete inf6r markanvisningar och detaljplaner f6r
Sydvistra Plania, del av delomrade C, Sicklaon 40:12 m.fl.

Alphyddesti gen

Gillevagen

Kartan visar projektomridet: Hela eller delar av omridet kommer sannolikt delas ﬂpp 7 tva detaljplaneomriden.

| Sammanfattning

Sydvistra Plania ingar till stora delar i det omrade som i detaljplaneprogrammet Program for
Planiaomradet pa 1 dstra Sicklaon (antagandehandling) benimns delomride C. Delomradet ar
stort och en avgrinsning har skett lings med Planiavigen som innebar att bebyggelsen Oster
om vagen, nirmast Kyrkviken, inte ingar i stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Plania.
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Detaljplaneomridet omfattar omradet mellan Gillevigen i séder, Jirlaleden i norr,
programmets grins i vister (vister om Sickla skolomrade) samt Planiavigen i Oster.

Projektet fraimsta syfte ar att mojliggora for en utbyggnad om 250-300 bostader, ny férskola
samt handel inom projektomradet som en del av Planiaomradet och Nacka stad. Ett vidare
overgripande syfte dr att skapa en tit och blandad stadsbebyggelse med effektivare
markanvindning dir ocksa Sickla skolomrade tillats utbyggnad och utékad verksambhet.

Planomradet omfattar endast kommunal mark. Avsikten 4r att all kommunal mark som
berdrs av foreslagen ny bostadsbebyggelse skall markanvisas. I kommande
markanvisningsarbete skall moéjligheterna och limpligheten till olika upplatelseform prévas
utifran marknadsstrategiska avviganden.

Kommande arbete miste ta hinsyn till befintliga hyresgister i omradet, att ny fotbollsplan
ska finnas pa plats fore rivning av den befintliga, utbyggnad av skolbyggnad och rivning av
befintlig férskolebyggnad samt dirtill behovet av provisorisk byggnad f6r skola och
torskola 1 omradet till dess att utbyggnad och ny férskola finns pa plats. Detta har
sammantaget medfort ett behov av etappindelning f6r omradet som tydligg6r tigordningen
av de moment som kommande férberedande arbeten infér markanvisning och
detaljplanearbete innefattar.

En preliminir etappindelning har tagits fram och utifran den har projektomradet delats in i
tva (2) detaljplaner som vardera avses innehalla bade bostider och verksamheter. Gillevigen
avser forbli avstingd for genomfartstrafik men kommer berikas med ett regionalt cykelstrak
varfor kommande detaljplanearbeten kan komma att inkludera dven Gillevigen.
Omfattningen och antalet detaljplaner kommer att avgéras under kommande planarbete.

2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektets fraimsta syfte dr att mojliggora f6r en bostadsbebyggelse 1 4-6 vaningar om totalt
cirka 250-300 bostider, ny férskola med 8 avdelningar samt handel och kontor om ca 2 500
kvm inom projektomridet som en del av Planiaomradet och Nacka stad.

Ett vidare 6vergripande syfte dr att skapa en tit och blandad stadsbebyggelse med
effektivare markanvindning dir ocksa Sickla skolomrade tillats utbyggnad och utokad
verksamhet. Ett led i detta arbete blir att ersitta befintlig fotbollsplan med en ny inom
projektomradet. Genom att anligga ny plan innan den befintliga tas bort tillats
verksamheterna kopplade till fotbollsplanen fortga samtidigt som arbetet framledes medfor
ut6kade markytor f6r ny bostadsbebyggelse lings Jarlaleden.

Kommande férslag till kvartersindelning och ny bebyggelse med bostider och verksamheter
ska utga frin detaljplaneprogrammets inriktning och intentioner: Dock ska lokaliseringen av
verksamheter och bostider prévas utifran platsens forutsittningar med skolomradets behov
samt utifran limplig etappindelning. Vidare ska mojlighet finnas for att préva innovativa
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och yteffektiva I6sningar fOr att utifran stadsmassighet uppna bista mojliga
bebyggelseutformning.

I ett forsta skede ska en etappindelning utifran marknadsstrategiska avviganden och lamplig
detaljplaneavgrinsning faststillas. En preliminir etappindelning har tagits fram och utifrin
den foreslas projektomradet delas in i tva (2) detaljplaner som vardera avses innehalla bade
bostider och verksamheter. Avsikten 4r att omgiende kunna paborja arbetet med
markanvisning samt utfora en forsta markanvisning inom vistra delen av omradet fore arets
slut. Omfattningen och antalet detaljplaner kommer att avgoras under kommande
planarbete.

Allminna anliggningar byggs ut av kommunen och enskilda anldggningar inom
kvartersmark byggs av respektive exploator. Under genomférandeskedet blir samordning
mellan olika entreprenader savil inom som 1 anslutande detaljplaneomraden en viktig del av
arbetet.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar:
e Att mojliggéra uppforandet av ny bebyggelse f6r bostider och verksamheter.
e Att markanvisa kommunal mark pa ett marknadsmissigt och ansvarsfullt sitt.
e Att skapa forutsittningar for ett stadsmissigt och genomforbart omrade i ett

centralt och kollektivtrafiknira lige och som del av den planerat tita och blandade
stadsbebyggelsen pa vastra Sicklaon.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggandet och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For detta
stadsbyggnadsprojekt har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade 1 detta tidiga skede.
Lampligheten av dessa ska stimmas av med varje exploator varfér de kan komma att dndras
vid framtagande av detaljplanerna.

e Hallbart resande

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser.
e Dagvatten som renas och infiltreras

e Effektiv mark- och resursanvindning

2.3 Projektets bakgrund & behov

I januari 2014 triffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms
lins landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jarfilla och Stockholm. Fér Nackas del
innebdr avtalet att tunnelbanans blaa linje f6rlings frain Kungstridgarden till centrala Nacka.
Avtalet innebar ett atagande fran Nacka kommun att bygga 13 500 bostader pa vistra
Sicklaon till ar 2030. Av dessa bostader ska cirka 2650 byggas inom programomradet f6r
Planiaomradet.
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I 6versiktsplanen lyfts ett antal strategier fram fOr att nd ett langsiktigt hallbart Nacka. En av
dessa dr att ’skapa en titare och mer blandad stad pa viastra Sicklaén”. Sydvistra Plania ir
utpekat som ett omrade limplig fér bebyggelse i den 6vergripande strukturplanen som
ligger till grund for fortsatt arbete med Nacka stad sedan februari 2014.

Omrédet ingér i det detaljplaneprogram, Program for Planiaomradet pa V dstra Sicklain, som
vintas antas av kommunstyrelsen under 2015. I programmet utpekas Sydvistra Plania som
ett omrade att fortita, se delomrade C i bild nedan.

2 8 i g E
huvudsakligen ey Oppria botterniningar
bostide . parkinatur/rekr.

T DAL (handel, kontor etc)

B sowicesics [l omormande

For mer information se Program for Planiaomradet pa Vdstra Sicklain (antagandehandling),
bilaga 1.

Delomradet dr stort och en avgrinsning har skett lings med Planiavigen som innebir att
bebyggelsen 6ster om vigen, narmast Kyrkviken, inte ingar i stadsbyggnadsprojektet
Sydvistra Plania. Detta omrade kommer istillet omfattas av ett separat
stadsbyggnadsprojekt i ett senare skede. Detaljplaneomradet omfattar nu omradet mellan
Gillevigen i séder, Jdrlaleden i norr, programmets grins i vister (vister om Sickla
skolomrade) samt Planiavagen i Oster.

Sickla skolomrdde omfattas idag av en ildre stadsplan vars planbestimmelser medger en
stor frihet och tillatelse for utbyggnad av verksamheten. Behoven av rekreationsomraden,
gang- och cykelvigar samt transporter till fran verksamheterna inom Sickla skolomride kan
dock medfora ett behov av framtagandet av en ny detaljplan. Kommande arbete samt
trafikutredning maste klargora detta eventuella behov infér kommande
detaljplaneavgrinsning och detaljplanearbete.
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Gillevigen avser forbli avstingd for genomfartstrafik men kommer berikas med ett
regionalt cykelstrak varfér kommande detaljplanearbeten kan komma att inkludera dven
Gillevagen. Utgangspunkten i kommande detaljplanearbete skall vara att inte anvinda mer
resurser eller arbeta for storre detaljplaner 4n vad som dr nédvandigt.

Infér markanvisning pagar framtagandet av f6ljande utredningar:
* Trafikutredning
* Miljohanteringsplan

Infor fortsatt arbete maste bland annat dven foljande underlag tas fram:
* Ilustrationsplan (utgangpunkter for gator, platser, kvarter, héjder mm.)
* Tomtkarta, indelning i tomter f6r anbud
*  Geotekniska forutsittningar
* Dagvattenhantering
*  Garageskiss, ev. gemensamhetsanliggning
*  Skiss 6ver offentliga verksamheter (t.ex. mini-AVC)
* Befintlig VA-struktur

3 Forutsattningar
Se bilaga 1, Program for Planiaomradet pa 1V dstra Sicklain (antagandehandling), sidan 11-25.

Som en del av programhandlingen har en omradesanalys gjorts for att lokalisera styrkor,
mojligheter, svagheter samt potentiella hot med att genomfora projektet. Tydliga svagheter
tor Sydvistra Plania dr nirheten till trafikleder med de bullerstorningar och luftféroreningar
som trafiken medfoér samt bristerna i dagvattenhanteringen dir hallbara 16sningar saknas for
flédes- och féroreningsbelastning; inte minst i omradet kring Jarlaleden och Planiavigen.
Detta tillsammans med en eventuell kommande exploatering utan hinsyn till dagens brister
1 dagvattenhanteringen innebir direkta fof med patagligare Gversvimningssituationer och
dartill minskade moijligheter att uppna miljokvalitetsnormerna for vattnet i Jarlasjon. 1
sammanhanget ska dock dven poingteras att omradets centrala lige ger goda forutsittningar
tor hallbart resande och attraktivt boende med god tillganglighet till service, handel och
kulturutbud. Dessa s#yrkor medfor dven kade mdjligheter att Gverbygga barridrer samt vid
kommande exploatering forbattra omradets brister sa att bland annat dagvattenhanteringen
sker hallbart samt bidrar till att miljokvalitetsnormerna uppnas for Jarlasjon.

En grundlig dagvattenutredning, Dagvattenutredning for Planprogram Sicklain (Sweco, 2013-06-
05; REV 2014-02-24), har tagits fram och utéver denna har tva kompletterande utredningar,
PM, Utredning av alternativen dagvattendamm och skdrmbasséng for rening av dagvatten fran Alphyddan,
Sickla kopkvarter och |drlaleden mm. (Sweco, 2014-12-15; rev 2015-01-30) och Dagpattenutredning
Planiaomradet (COWI, 2015-05-00), utforts for att sikerstilla framtagandet av forslag till
dagvattenlosningar som medfor en lingsiktig héllbar dagvattenhantering f6r omradet.
Forhoppningen ar att antagandet av detaljplaneprogrammet f6r omradet medfor att en
tydlig inriktning faststills for fortsatt arbete med dessa fragor rérandes dagvattenhantering
samt att eventuella behov av 6vergripande dagvattenlsningar inte missas nir arbetet sker
pa detaljplaneniva.
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3.1 Fastighet/Omrade

Planomradet omfattar endast kommunal mark. Till fastigheterna Sickladn 40:14, 268:2 och
268:4 dr Nacka kommun lagfaren dgare och Sickladn 269:1 dgs av det kommunala
fastighetsbolaget Nysitra Fastighets AB. Avsikten dr att all kommunal mark som ber6rs av
foreslagen ny bostadsbebyggelse skall markanvisas. I kommande markanvisningsarbete skall
mojligheterna och limpligheten till olika upplatelseform provas utifran marknadsstrategiska
avviganden.

Inom omradet finns flera aspekter som paverkar nir i tiden olika moment kan ske och som
tillsammans medfér en komplexitet 1 genomférandet. Kommande arbete maste ta hinsyn
till befintliga hyresgister i omradet, att ny fotbollsplan ska finnas pa plats fore rivning av
den befintliga, utbyggnad av skolbyggnad och rivning av befintlig férskolebyggnad samt
dartill behovet av provisorisk byggnad for skola och férskola i omradet till dess att
utbyggnad och ny férskola finns pa plats. Detta har sammantaget medfért ett behov av
etappindelning f6r omradet som tydliggdr tigordningen av de moment som kommande
torberedande arbeten inf6r markanvisning och detaljplanearbete innefattar. Som ovan
nimnts har en preliminar etappindelning har tagits fram och utifran den har projektomradet
delats in 1 tva detaljplaner. Omfattningen och antalet detaljplaner kan komma att forindras
under planarbete.

Grannar till omradet ar 1 norr Atrium Ljungberg, 1 Oster olika mindre foretag, i vaster
bostadsrittsforeningar och i s6der enskilda privata fastighetsigare.

3.2 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Se bilaga 1, Program for Planiaomradet pa 1V dstra Sicklain (antagandehandling), sidan 14-18.

Det finns atskilliga statliga och kommunala intressen 1 omridet. Ut6éver den ovannamnda
kommunala marken och det kommunala fastighetsbolaget finns dven kommunala intressen i
form av bland annat tillskapandet av ett regionalt cykelstrik utmed Gillevigen samt en
koppling mellan Planiavigen och Virmdovigen med en upphéjning av Saltsjobanan vars
utgang kommer att kunna paverka trafikflédena och trafikférsérjningen betydande i
omradet. Hir utgor aven Trafikforvaltningen en stark intressent (saltsjobanan, tunnelbanan,
tvirbanan samt busslinjenatet). Dartill tillkommer Trafikverket som utgér huvudman for
den del av Planiavidgen och Jirlaleden som passerar omradet och som utgér en del av det
regionala vignatet.

3.2.1 Reservat/Servitut — ledning
Nacka kommun har en ledningsritt avseende underjordiska ledningar till forman for vatten,
spill- och dagvatten pa fastigheten Sickladn 269:1.
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4 Om projektet

Projektet kommer att drivas i foljande initiala moment (fram till detaljplaneskedet).

Moment Start-PM Ingaende av
Forberedande g .
markanvisningsavtal
arbete
(F ) . d Anbud Paborjande
ramtagande a ramtagande av Anbuds- s
8 Y Forarbete g v u av tva

inbjudan till process/Urval

exploatorer

detaljplaneprogram)

kommunal mark detaljplaner

Projektet avser i ett forsta skede att undersoka det kommunala markomradet och klargéra
forutsittningar infér kommande markanvisning av omradet. Inledningsvis fokuserar arbetet
frimst pa att identifiera den f6r platsen mest limpliga bebyggelsestrukturen som underlag
for en framtida tomtindelning i markanvisningen. Arbetet omfattar bland annat en
miljchanteringsplan, trafikutredning, dagvattenhantering och en geoteknisk utredning.

Anbudstivling f6r markanvisning genomférs nu inom centrala Nacka. Det finns dirfor
redan framtagna forutsittningar for andamalet som kommer att gélla de exploatorer som
deltar. Infér markanvisningen tillhandahaller kommunen de underlag som exploatoren
behéver for att delta och kunna limna rimliga anbud. Exempel pa dessa férutsittningar ar
Fundamenta, gronytefaktor, avfallshantering och miljéforutsittningar.

4.1 Delprojekt detaljplan

En preliminir etappindelning har tagits fram och utifrin den har projektomradet delats in 1
tva (2) detaljplaner som vardera avses innehélla bade bostider och verksamheter. Den vistra
detaljplanen foreslas innehalla en nybyggnation av bostdder med lokaler f6r
torskoleverksamhet i bottenvaningarna. Den 6stra detaljplanen kommer utéver
nybyggnation av bostidder dven innehalla lokaler f6r handel. M6jligheterna och limpligheten
till olika upplatelseform inom omradet kommer att provas och faststillas i kommande
markanvisningsarbete. Markanvisningar kommer medféra flera involverade exploatorer i
detaljplanearbetet varfér samordning blir en viktig del i arbetet.

Omrédet uppskattas kunna méjliggora f6r en bostadsbebyggelse 1 4-6 vaningar om totalt
cirka 250-300 bostider, ny férskola om 8 avdelningar samt dirtill handel och kontor om

2 500 kvm. Gillevigen avser forbli avstingd for genomfartstrafik men kommer avser
berikas med ett regionalt cykelstrik varfor kommande detaljplanearbeten kan komma att
inkludera dven Gillevigen. Omfattningen och antalet detaljplaner kommer att avgoras under
kommande planarbete.
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4.2 Delprojekt forstudie allmanna anlaggningar

Forstudie avseende allminna anliggningar kommer att utforas i detaljplaneskedet.

4.3 Delprojekt projektering

I senare delen av planskedet ska allminna anliggningar projekteras och ett
forfragningsunderlag ska tas fram sa att byggnation kan pabérjas direkt nar detaljplan vinner
laga kraft.

4.4 Delprojekt utbyggnad

Allminna anliggningar byggs ut av kommunen och enskilda anldggningar inom
kvartersmark byggs av respektive exploatér. Under genomforandeskedet blir samordning
mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet, savil inom projektomradet som i
anslutning till 6vriga projektomraden for att undvika onddiga tidsférdréjande hinder.

4.5 Delprojekt rattsligt genomforande

Da en eller flera exploatorer valts ut av kommunen efter anbuds-/markanvisningstivling
ingds markanvisningsavtal' som reglerar parternas avsikter samt utformandet av den
kommande detaljplaneprocessen. I samband med att en detaljplan tas upp fér antagande ska
ett exploateringsavtal” tecknas mellan kommunen och exploatéren/exploatorerna ifriga.
Avtalet ska reglera hur omradet ska byggas ut, eventuell etappindelning, fastighetsbildning
och en fordelning av kostnaderna mellan parterna samt 6verlatelse av den kommunala
marken.

5 Ekonomi

Kostnaden for det férberedande arbetet med det kommunala markomradet ska bekostas av
kommunen och finansieras genom framtida markintikter. Projektkalkyl tas fram i samband
med att detaljplanernas avgrinsning faststills. Det forsta skedet innebir kostnader i form av
nedlagd tid for anstillda inom Nacka kommun samt leverantorskostnader for utredningar
som tas fram som underlag infér markanvisning. Dessa kostnader, samt kostnader for
planligening samt utbyggnad av allminna anliggningar kommer att baras av markintdkter
vid 6verlatelse av marken da detaljplanen f6r omradet vinner laga kraft. Exploateringsavtal
till respektive detaljplan kommer infor detaljplanens antagande att reglera ansvar och
kostnader mellan ber6rda parter.

! Optionsavtal byter fran 1 januari 2015 namn till markanvisningsavtal i enlighet med lagen om riktlinjer f6r
kommunala markanvisningar
2 Markanvisningsavtal byter fran 1 januari 2015 namn till exploateringsavtal i enlighet med ovan not
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6 Tidplan

Forberedande arbete infor

markanvisning juni 2015 - dec 2015
Markanvisning okt 2015 — mars 2016
Detaljplanearbete jan 2016 — okt 2017

Laga Kraft av detaljplan/-er juli 2017 —  nov 2017
Lantmaiteriforrittning juli 2017 - nov 2018
Utbyggnad av allméinna anlidggningar ~ sept 2017 — okt 2018
Utbyggnad av bostider etc. I + 11 sept 2018 —  jan 2021

Ulf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef Tf. Planchef
Richard Hallman Christian Rydberg
Projektledare Planarkitekt



