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| Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vastra Sicklaon dar
projektomradet ligger. Ett forslag till planprogram dr framtaget for Planiaomradet som ska
bidra till att skapa en attraktiv och héllbar stadsmiljé pa vistra Sickladn. Programmet
torvantas antas hosten 2016.

Projektet tar avstamp i de utgangspunkter som tagits fram i programmet och ar en del av
delomride A i programmet for Planiaomradet.

I en tidig volymutredning har det framkommit att projektet limpligast delas upp i tre
delomraden, bebyggelse pa berget, bebyggelse 1 sluttningen och bebyggelse inom fastighet
Sickladn 89:1. Detta for att fa en bra bebyggelsestruktur med hinsyn till den befintliga
topografin och att del av bebyggelsen maste samordnas mellan kommunen och privat
tastighetsagare.

I startpromemorian formuleras ett antal delmal for projektet. Huvudmalet ar att mojliggora
tor bostadsbebyggelse 1 kollektivnidra milj6 som blir en naturlig del av staden trots den
topografiska svarigheten. Projektet ska dven uppfora ett bergrumsgarage som utéver
projektets behov dven ska ticka delar av behovet fran angrinsande omraden. Ett viktigt
syfte med projektet dr att skapa en sammanhingande stadsdel mellan Alphyddan,
Svindersberg och Finntorp dir gang- och cykeltrafik ska frimjas. Det dr dven viktigt att
skapa en tydlig koppling till den kommande tunnelbanestationen. Vidare ska projektet
mojliggora for kontorshus lings med Svindersviksvagen narmast Varmdoleden.

I projektet kommer tva markanvisningar att genomféras for Gverlatelse av mark. Infér den
forsta anbudstivlingen, som genomférs med bade pris och gestaltning som
utvarderingsparametrar, behovs dven underlag till den exploator som vill inga
markanvisningsavtal med kommunen. Exempel pa dessa underlag ir Fundamenta,
gestaltningsforutsittningar och milj6forutsittningar. Underlaget f6r anbudstivlingen
beslutas i kommunstyrelsen i enlighet med kommunens Program f6r markanvindning. Den
andra markanvisningen samordnas med fastigheten Sickladn 89:1 som dgs av Olofssons Bil.
Ramavtal och senare exploateringsavtal kommer att upprittas med Olofssons Bil for att
reglera ansvar och kostnader i projektet, bland annat exploateringsbidrag for allminna
anlidggningar, medfinansiering f6r tunnelbanan, plankostnader och bidrag f6r Saltsjobanans
upphojning.

Detaljplanearbetet kommer att genomféras 1 tva etapper och en limplig avgrinsning for
detaljplanerna tas fram. Detaljplanearbetet planeras succesivt starta nir
detaljplaneprogrammet f6r Planiaomradet antas och marken anvisats. Allmanna
anlidggningar byggs som regel ut av kommunen och enskilda anliggningar inom
kvartersmark byggs av exploator. Under genomférandeskedet blir samordning mellan
exploatorer och kommun extra viktig. Projektet kommer paga mellan ar 2016 och 2025.

En forsta projektkalkyl tas fram efter att den forsta anbudstivlingen ar genomférd och
kalkylen kommer att sikerstillas under detaljplanearbetet. Da projektet anvisar kommunal

mark f6r byggnation av bostider férutsitts projektet ga med vinst.

Projektet mojliggor for kommunen att uppfylla sin del av tunnelbaneavtalet.
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2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektet dr ett delomrade i Planiaprogrammet vars vision ar att skapa en titare och mer
blandad stadsdel. Projektet ska darfér mojliggdra attraktiva bostader 1 ett kollektivnira lige
som dr anpassade i form, h6jd och placering till befintliga férhallanden. Projektet ska dven
undersoka mojligheterna till kontorshus lings med Svindersviksvigen nidrmast
Virmddleden.

Bergrumsgarage ska uppforas och ticka behovet f6r de nya bostdderna. Men dven
mojliggora parkering fran andra nirliggande omraden for att ticka ett storre behov inom
Planiaomradet.

Projektet vill skapa en sammanhingande stadsdel mellan Alphyddan, Svindersberg och
Finntorp genom att forbittra gang och cykelférbindelser samt skapa en tydlig koppling till
den kommande tunnelbanestationen vid Virmdovagen.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att:

e Markanvisa for overlitelse av mark f6r ca 230 bostider med fri upplatelseform pa
berget

e Markanvisa for overlatelse av mark for ca 70 bostdder 1 sluttningen direkt norr om
tastigheten Sicklaon 89:1

e Moijliggora f6r ca 200 bostidder samt lokaler 1 bottenvaningen inom fastigheten
Sicklaén 89:1

e Skapa parkeringsgarage i bergrum

e  Mojliggora for kontorsbebyggelse laings med Svindersviksvigen ndrmast
Virmdéleden

e Skapa en gangforbindelse mellan bebyggelse pa berget och korsningen
Virmdovigen/Svindersviksvigen

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 féljande fyra malomraden valts ut som prioriterade 1 detta tidiga
skede. Dessa kan komma att dndras vid framtagande av detaljplan.

e Hallbart resande
Hallbart resande ar ett fokusomrade i hela Nacka stad dir tunnelbanan byggs ut. Ett
mal som med den omedelbara nirheten till tunnelbana ar litt att uppfylla men som
dven innefattar att ha hoga ambitioner vad giller ging- och cykelvigar och andra
16sningar for att till exempel frimja anvindandet av elfordon och férbittra
tillgangligheten.

e Dagvatten som renas och infiltreras
Dagvattenlosningarna i projektet dr en angeligen fraga som maste l6sas for att inte
fa negativ paverkan pa omradena nedstréms och den kinsliga recipienten Jirlasjon.
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e En god ljudmiljé
I och med det bullerstérda liget mellan den upphojda Saltsjobanan, Virmdovagen
och Virmdoleden behover ljudmiljon prioriteras.

e Energieffektivt och sunt byggande
Att bygga klimatsmart ar en del i att uppfylla Nacka kommuns miljémal om
begransad klimatpaverkan och 6versiktsplanens mal om ett hallbart Nacka.

2.3 Projektets bakgrund & behov

Nacka kommun ar en del av en storstadsregion som vixer fort och vastra Sicklaon ligger i
grinslandet till Stockholms innerstad.

I maj 2010 antog Landstingsfullmiktige en ny regional utvecklingsplan for
Stockholmsregionen (RUFS 2010). Utvecklingsplanen bygger pa visionen att
Stockholmsregionen ska vara den mest attraktiva storstadsregionen i Europa. Regionen ska
vara bra att bo och leva i, och den ska vara lockande att besoka och investera i. Hir ska
finnas gynnsamma forutsattningar for olika slags verksamheter. Vistra Sicklaon dr enligt
RUFS 2010 en del av den centrala regionkirnan.

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
innebir avtalet att tunnelbanans blaa linje férlings frin Kungstridgarden till centrala Nacka.
Avtalet innebar ett atagande fran Nacka kommun att bygga 13 500 bostader och skapa

10 000 arbetsplatser pa vastra Sickladn till ar 2030. Av dessa bostider planeras ca 2100
inom programomradet f6r Plania.

Svindersberg ar utpekat i forslag till Detaljplaneprogram for Planiaomradet som ett omrade att
bebygga, projektet dr en del av omride A i bild nedan. Planprogrammet £6r Planiaomradet
forvantas antas av kommunstyrelsen under 2016. Omradet ar aven utpekat som lampligt for

bebyggelse 1 kommunens utvecklade strukturplan som ligger till grund for fortsatt arbete
med Nacka stad sedan februari 2014.
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For mer information se Detaljplaneprogram for Planiaomradet, www.nacka.se/planiaomradet

3 Forutsattningar
Se Detaljplaneprogram for Planiaomridet sidan 11-25

Projektet kan delas upp i tre delomraden. Delomridena startas vart efter det dr mojligt.

e Delomrade 1, bebyggelse pa berget, dgs av Nacka Kommun och kommer att
markanvisas forst.

e Declomrade 2, bebyggelse i sluttning, dgs av Nacka Kommun. I en forsta
gestaltningsskiss har det framgatt att for att skapa en sa bra bebyggelsestruktur som
m6jligt med hinsyn till den befintliga topografin bor den bebyggelse som planeras 1
delomrade 2 fysiskt hinga thop med den bebyggelse som planeras i delomrade 3.

e Declomride 3, bebyggelse inom fastigheten Sicklatn 89:1. Fastigheten ir privatigd
med en pagdende verksamhet. Verksamheten bor flyttas till en annan del av Nacka
tor att kunna utveckla bostider inom fastigheten och samtidigt behélla verksamhet
och arbetstillfillen i kommunen. Projekt pagar for att mojliggora detta men det gor
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att ett genomférande av delomrade 3 maste invinta att en limplig plats for den
befintliga verksamheten dr klar att flytta till. Se tidplan nedan.

Delomrade 1
bebyggelse pd berget

Delomrade 2
bebyggelse i sluttning

Delomrade 3
bebyggelse inom fastichet

Lilustrationsbild fran en tidig volymstudie over omridet
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3.1 Inom projektomradet

Komplexiteten i projektet ligger fraimst i omradets topografi och héjdskillnader. Det ar dven
ett bullerutsatt omrade frin bade Virmdoleden och Virmdovigen/Saltsjobanan.

Dagvattnet maste renas och férdréjas inom projektomradet eftersom méjligheterna till
dagvattenlosningar nedstréms ar mycket begransade.

I arbetet med Planiaprogrammet togs det fram en inventering av naturvirdestrad
(Naturvirdestrid Kyrkviken-Planiaomradet, Pro Natura 2013). Den visar pd tva omraden
inom projektet, ett lings med Svindersviksvagen samt ett vid befintliga gingvigen mellan
Virmdovigen och Finntorp. Bestindet bestar frimst av tall och ek.

Omrédet utgdrs i 6vrigt till storsta delen av berg i dagen.

Inventering av naturvirdestrid — ridmarkerade trad motsvarar naturvdrdestrid med potentiella barare av
ridlistade arter, grinmarkerade trid motsvarar naturvdrdestrid. Rodmarkerat omrade dr utpekat som
omride med sdrskilt hoga naturvirden i Planiaprogrammet. Detta omride avses att bebdllas till storsta del
och ges en mer parkliknande karaktir samt med upprustad/ forbittrad gingvig.

Inom fastighet Sicklaén 89:1 kan viss féroreningsproblematik finnas i och med tidigare
verksamheter. Dessa problem maste klargoras tidigt i projektet och sedan stimmas av
under hela projektets gang.

Utbyggnad av tunnelbana planeras i omradet med station i niromrade och arbetstunnel
inom projektomradet.
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Markanvisningen for bostider 1 sluttning maste ske samordnat med planerade bostider vid
Sicklaén 89:1. I samband med detta ir det viktigt att tillgodose en gangtorbindelse mellan
Svindersberg och blivande tunnelbanestation samt knyta thop kommande bebyggelse med
Virmdovagen.

Bil g, e
muum«;?u‘“

e
VYy fran 1 dmdivigen dver del av projektomradet med fastigheten Sicklain 89:11 forgrunden (Olofssons
Bil). Hojdskillnaden mellan V drmdivégen och hogsta punkten inom exploateringsomradet dr drygt 30
nmeter.

3.2 Fastighet/Omrade

Marken inom projektomradet dgs delvis av Nacka Kommun (Sicklaén 40:11) och delvis av
M&O Olofsson Fastigheter AB (Sickladn 89:1). Angrinsande fastighetsigare dr Brf
Bergakungen (Sickladn 93:1 och 92:3), Brf Bergkanten (Sicklabn 100:2), Brf Sickla 6n
(Sicklaon 89:2), Kaiser Cars (Sickladn 88:1) och Svindersviksskolan (Sicklaén 87:1).

Sickladin 93:1
Brf Bergakungen

Sickladn 87:1
Svindersviksskolan

Atrium Liungberg Sickladn 92:3

Sicklaon 89:2 Brf Bergakungen
Brf Sickladn

Sickladn 88:1 Sickladin 100:2
Kaiser Cars Brf Bergkanten

Oscar Properties

Sicklatin 89:1
MEQ Olofsson
Fastigheter AB

Karta dver angransande och berirda fastigheter
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3.3 Narliggande projekt

Pagaende projekt for Saltsjobanans upphdjning, dir ett inriktningsbeslut kring
upphojningen av Saltsjobanan ar taget 1 kommunfullmaktige, behéver beaktas. Start-PM,
som beslutades 2015-10-20, tar dven upp bostider norr om Virmdovigen. Dé dessa
bostider maste planeras tillsammans av fastighetsigaren for Sicklaon 89:1 och kommunen
samt ihop med bostider pa berget flyttas delen for bostider o projektet Saltsjobanans
upphojning in 1 Svindersbergsprojektet. Planarbete och projektering f6r Saltsjobanans
upphéjning pagar. Samordning med detta projekt dr viktigt frimst ur bullersynpunkt.

Samordning med kommande projekt f6r bostader vid Kaiser Cars kommer att bli en viktig
del. Aven samordning med projektet fér ombyggnad/utbyggnad av Virmdévigen blir
viktigt f6r att sikerstilla bland annat ang6ring till bostider.

Utbyggnad av forskoleplatser inom Svindersviksskolans fastighet diar Atrium Ljungberg ir
fastighetsagare (beldget direkt vister om projektomradet) dr viktig eftersom dessa ska
torsorja Svindersberg med forskoleplatser. Det kommer inte att uppféras nagra
torskoleplatser inom projektomradet Svindersberg. Det ar viktigt att forskoleplatserna ar pa
plats samtidigt som bostidderna pa Svindersberg ar inflyttningsklara. Projekt
Svindersviksskolan ingar i delomrade A i programomradet f6r Plania.

3.4 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Projektet ingar i Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sickladn. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka.

13 500 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser inom vistra Sickladn gor det moijligt att
bygga tunnelbanan till Nacka.

Bade kommunen och Férvaltningen for utbyged tunnelbana har intressen i omradet. Utover
den kommunala marken dir kommunen vill uppféra bostader, finns tankar att anvinda del

av berget som arbetstunnel f6r genomférandet av tunnelbanan.

Planeringen av Ostlig forbindelse pagir och kan komma att paverka projektet.
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Urklipp ur Intern-G1S. Berdrda stads- och detaljplaner i inringade.
Stadsplan 1 (1949) f6r Finntorp reglerar bland annat mark f6r bostadsbebyggelse.

Stadsplan 7 (1954) behandlar dndring av stadsplanen f6r Finntorp. Planen reglerar bland
annat parkmark pa berget som ingar i detta projekt. Planen har ingen genomférandetid.

Stadsplan 19 (1961) behandlar dndring av stadsplanen f6r Finntorp. Planen reglerar
uppférande av garage samt del av parkmark.

Stadsplan 14 (1959) f6r Alphyddan. Planen reglerar bland annat parkmark samt mark f6r
parkeringsindamal inom projektomradet. Planen har ingen genomférandetid.
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4 Om projektet

4.1 Delprojekt markanvisningstavling

Inom ramen for projektet ska en anbudstivling avseende markanvisning genomforas dar
avsikten 4r att marken 6verlats. Forvirvaren av marken far fritt upplata f6r bebyggelse pa
berget om ca 230 bostider samt bergrumsgarage i linje med kommunens Program for
markanvindning. Utvirdering foreslas ske pa pris och gestaltning. Markanvisningen foreslas
ske till endast en exploator da det geografiska liget av projektet forsvarar eventuella
samarbeten mellan byggherrar. D4 allmdnna anliggningar, sa som gata, park och vatten- och
avloppsledningar, inom projektet riskerar att bli kostsamma féreslas markanvisningen
utféras med fri upplatelseform.

Uppforandet av bergrumsgaraget kommer att inga i markanvisningen.

I ett senare skede blir det aktuellt att markanvisa de ca 70 bostdderna i sluttningen mot

Sicklaén 89:1. Den markanvisningen behéver samordnas med fastighetsigaren av Sickladn
89:1.

Moment

Start-PM .
Forberedande |ngat.enc!e av
arbete markanvisningsavtal
(Framtagande av Forarbete Framtagande av Anbuds- Paborjande
detaljplaneprogram) kommunal mark inbjudan till  process/Urval av detaljplan

exploatérer

Delmoment under den forsta planerade anbudstivlingen

4.2 Delprojekt detaljplan

Detaljplanearbetet startar nir anbudstivlingen f6r markanvisningen dr genomférd.
Parkering f6r bostider ska 16sas 1 bergrumsgarage med planerad angoring fran
Virmdovigen och Svindersviksvigen. Bostadsbyggelsen forslas vara 2-7 vaningar beroende
pé lige och topografi, detta kan komma att dndras i detaljplaneskedet.

Angoring till omradet kan ske genom en eller flera vagar. Bergknallevigen dr idag gang- och
cykelvig och har en brant lutning. Becksjudarvigen har en méjlig nordlig angéring samt en
sydlig. Den sydliga kommer kriva markinlgsen. Fordonstrafiken begrinsas av tinkt

parkering i bergrum.
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Mijliga ango"ﬂngfpm;/éter 1ill kommande bebyggelse pa berget
Storlek och vaningsantal pa kontorshuset kommer begrinsas av fraimst riskavstand till
Virmdoleden (25 meter) men dven parkeringsméiligheter, terring/natur och befintlig gang-

och cykelvig (vilken mojligen byggs om for biltrafik).

Gestaltning avseende bland annat anpassning till terringen, utformning av bebyggelse och
allmin platsmark bli viktigt f6r framtida boenden samt omradets kraftiga exponering mot
omgivningen.

Delar i stadsbyggnadsstrategin Fundamenta kan inte appliceras for hela projektet, bland
annat kommer en renodlad kvartersstruktur ej vara mojlig for bebyggelsen pa berget pa
grund av terrangforutsittningarna.

Forutom nirlek 1 anslutning till bostadsgardar kan ett omrade mellan Finntorps befintliga
bebyggelse och den nya exploateringen limpa sig for park/lek infotlivad i befintlig natur
och kanske med ett tematiskt anslag.

Projektet planeras att delas upp 1 tva detaljplaner etapp 1 och 2. Etapp 1 innefattar
bebyggelsen pa berget samt kontorshus lings med Svindersviksvigen. Etapp 2 innefattar
bebyggelse 1 sluttning samt inom Sicklaén 89:1. Denna bebyggelse har att forhalla sig till
dels en stadslik karaktidr mot Virmdévigen dels den nya bebyggelsen i etapp 1, och knyta
samman dessa omraden bade avseende gestaltning, funktion och gangpassage.
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4.3 Delprojekt forstudie allmanna anlaggningar

Forstudie avseende allminna anliggningar kommer att utforas i detaljplaneskedet.

Det kan komma att beh6vas forstudier som stricker sig utanfor planomradet och dessa ska
da samordnas med omkringliggande projekt och med samordningsprojekt for Sickla Plania.

Det pagir en forstudie f6r Virmdovigen som projektet méste samordnas med.

4.4 Delprojekt projektering

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

4.5 Delprojekt utbyggnad

Allminna anliggningar byggs som regel ut av kommunen och enskilda anliggningar inom
kvartersmark byggs av respektive exploator. Under genomférandeskedet blir samordning
mellan kommun och exploatorer en viktig del av arbetet samt samordning med intilliggande
projekt.

4.6 Delprojekt rattsligt genomforande

Da en exploator valts ut av kommunen efter respektive markanvisning ingas ett
markanvisningsavtal som reglerar parternas avsikter samt genomférandet av den kommande
detaljplaneprocessen. I samband med att detaljplanen tas upp for antagande ska ett
markgenomforandeavtal tecknas mellan kommunen och exploator. Avtalet ska reglera hur
omradet ska byggas ut, eventuell etappindelning, fastichetsbildning och en férdelning av
kostnaderna och ansvar mellan parterna samt 6verlatelse av den kommunala marken.

Pa motsvarande sitt kommer ramavtal och exploateringsavtal att tecknas med
fastighetsagaren av Sicklaon 89:1.
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5 Ekonomi, vad kostar det?

Da projektet delvis anvisar kommunal mark f6r markéverlatelse f6r byggnation av bostider
forvintas projektet bidra med 6verskott.

Ett ramavtal med fastighetsidgaren av Sicklabn 89:1 kommer att reglera bland annat
exploateringsbidrag for allminna anliggningar, medfinansiering av tunnelbanan,
plankostnader och bidrag for Saltsjobanans upphdjning.

Kostnaden for det férberedande arbetet med det kommunala markomradet i form av
nedlagd tid for anstillda inom Nacka kommun samt leverantérskostnader f6r analyser som
tas fram som underlag infér markanvisningarna, ska bekostas av kommunen och finansieras
genom intikterna fran markéverlatelserna. En forsta projektkalkyl tas fram efter att den
forsta anbudstivlingen dr genomford och kommer att bli mer detaljerad allteftersom
detaljplanearbetet genomférs. En forsta budget arbetas fram efter markanvisningen och
genomford forstudie. Aven kostnader fér planliggning samt utbyggnad av allminna
anlidggningar kommer att baras av markintikter vid overlatelse av marken da detaljplan
vinner laga kraft. Markgenomforandeavtal med respektive exploatér kommer infor
antagande av detaljplan att reglera ansvar och kostnader mellan berérda parter.

Former for finansiering och byggande, samt dgande och drift av parkeringsgaraget skall
utredas 1 detaljplaneskede.

6 Tidplan

Bebyggelse pa berget

Anbudstivling f6r markanvisning september 2016 - december 2016
Forstudie 2016 — 2018
Detaljplan 2017 - 2018
Genomforande 2019 — 2022

Bebyggelse i sluttning samt Sicklaén 89:1

Plan & genomforandearbete 2020 — 2025

Christina Gerremo Angela Jonasson
Bitridande Exploateringschef Bitridande Planchef
Peter Skogberg Alexander Erixson

Projektledare Planarkitekt



