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I Sammanfattning

Det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sicklaon dér projektomradet
ligger kallas f6r Nacka stad. Under varen 2015 antogs ett detaljplaneprogram for centrala
Nacka som ska bidra till att skapa en attraktiv och hallbar stadsmiljé pa vistra Sickladn.
Projektet utgar fran programarbetet och arbetar vidare darifran.

Projektomradet dr beldget cirka 1 km vister om Nacka Forum och begrinsas av linsvig 222
(Virmdoleden) i norr och Kyrkstigen i soder. I en tidig volymstudie som genomférdes
varvintern 2016 framkom det att den kommunala fastigheten Sickalon 40:11 pa Birkavigens
vistra sida skulle limpa sig f6r cirka 100 bostider. Tunnelbanans férindrade lokalisering
nirmare Birkavigen har direfter medfort vissa tilligg och dndringar av planomradets
omfattning. Bland annat har planomradet utokats i sydost efter inkommen 6nskan om
exploatering fran privata fastighetsigare i nira anslutning till tunnelbanans nya station Jérla.

I startpromemorian formuleras ett antal delmal som projektet syftar till att uppfylla. Utover
behovet av att mojliggora for cirka 250 bostider i en kollektivnira milj6 ska projektet dven
mojliggora for 8 avdelningar forskola. Ett annat viktigt delmal 4r att ge Birkavigen en ny
utformning fran Virmdoleden till Birkavigens korsning med Kyrkstigen.

Den kommunala marken pa Birkavigens vistra sida kommer att markanvisas genom en
markanvisningstavling inom ramen for detta projekt. Infor tivlingen, som forslagsvis
genomfors med bade pris och gestaltning som utvirderingsparametrar kommer ett underlag
att tas fram och beslutas i kommunstyrelsen.

Intér exploatering pa de privata villafastigheterna ska ramavtal och senare exploateringsavtal
upprittas med berdrda fastighetsagare. Syftet med detta ar att reglera ansvar och kostnader i
projektet, bland annat exploateringsbidrag for allméinna anliggningar, medfinansiering fér
tunnelbanan och plankostnader.

Detaljplanearbetet startar nir marken anvisats och ramavtal med de privata aktGrerna
tecknats. Allminna anliggningar byggs som regel ut av kommunen och enskilda
anlidggningar inom kvartersmark byggs av exploator.

En projektkalkyl 4r under framtagande och projektet avser att anséka om en budget for
planprocessen till kommande tertialbokslut (T3 2016). Da projektet anvisar kommunal mark
for byggnation av bostider kommer projektet ga med vinst.

Projektet bidrar till att kommunen kan uppfylla sin del av tunnelbaneavtalet.

2 Syfte och mal

2.1 Projektets syfte

Projektet dr ett delomrade i detaljplaneprogrammet f6r centrala Nacka vars vision ar att
skapa en titare och mer blandad stad pa viastra Sickladn. Projektet ska darfér mojliggora att
ny blandad bebyggelse uppfors i ett attraktivt och kollektivtrafiknira lige pa den
kommunala marken i omréadets vistra del. Projektet syftar dven till att mojliggora
torskoleverksamhet om 8 avdelningar for att tillgodose det 6kade behovet av férskoleplatser
1 och med den utbyggnad som Nacka star infor. I programmet for centrala Nacka foreslogs
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torskolan inrymmas inom projektomradet for Jarla station men har av utrymmesskal flyttats
over till projekt Birkavigen. Syftet med projektet dr vidare att mojliggéra flerbostadshus pa
de villafastigheter som efter férskjutningen av tunnelbanan norrut kommer att vara en del
av miljon kring den nya tunnelbaneentrén till station Jarla. Projektet amnar dessutom
genomfora en breddning och omgestaltning av Birkavigen samt en ny tvirgiende
torbindelse mellan Blomstervigen och Birkavigen med forbittrad framkomlighet f6r savil
buss som f6r boende 1 Birkaomradet. I planomréidets vastra del ska en upprustning och
utveckling av befintligt parkomrade ske.

2.2 Projektets Mal

e  Mojliggora bygeritter f6r nya bostider, férskola och lokaler pa kommunal och
privat mark.

e Markanvisning av den kommunala marken omfattande cirka 100 ligenheter och
torskola.

e Birkavigen ges en mer stadsmassig karaktir och breddas fram till Virmdoleden for
vidare forbindelse till Ryssbergen.

e Anlidgening av en tvirgiaende vig som forbinder Birkavigen med Blomstervigen.
e Utveckla och rusta upp befintlig park 1 planomradets vistra del.

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 i detta skede.
Dessa kan komma att dndras vid framtagande av detaljplan.

e Dagvatten som renas och infiltreras

En dagvattenutredning ska normalt goras i samband med exploatering av nya omraden och
tornyelse eller fortitning av befintliga bebyggelseomriden. Utredningen ska bland annat
beskriva omradets forutsittningar, hur avrinningen ska sikras och vilka 16sningar som kan
vara limpliga. Huvudprincipen dr att vattenflédena och féroreningar frain omradet inte ska
Oka efter en exploatering jaimfoért med situationen fore. Byggnadssittet ska anpassas sa att
risken for olidgenhet, till exempel Gversvimning i laglinta omraden, minimeras.

e Levande kulturmiljé

Att kunna fa uppleva historien i vardagsmiljon ér en kvalitet som varierar och berikar stads-
och landskapsbilden, ger den identitet och historisk foérankring. Kulturhistoriska kvaliteter
bidrar till att skapa en attraktiv livsmiljé. En kulturmiljé mar bést av att brukas, men
anvindningen ska anpassas till kulturhistoriska virden. Samhillsplaneringen ska skydda och
tydliggéra kulturmiljSers strukturer i landskap, bebyggelse och fornlimningar.

e En god ljudmiljé

Nir Nacka vaxer riskerar andelen bullerutsatta bostider och verksamheter att 6ka. Vid ny
exploatering och fortitning tillimpas de riktvirden for buller fran trafik som riksdagen
beslutat. I tit bebyggelse finns maojlighet att géra avstegsfall fran riktvirdena. Vid
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beteckningarna tit och medeltit stadsbebyggelse kan avstegsfall tillimpas i goda kollektiv-
trafikligen. Vid tit stadsbebyggelse kan dven avstegsfall B tillimpas 1 syfte att uppna ett
hallbart stadsbyggande ur ett helhetsperspektiv.

e Effektiv mark- och resursanvindning

Det dr viktigt att byggbar mark och befintliga investeringar i infrastruktur och service
anvands sa effektivt som mojligt. En effektiv resursanvandning handlar savil om byggbara
markomraden med de virden (natur, kultur, rekreation) som finns dir, som investeringar i
infrastruktur, allmédnna anlidggningar, arbetsplatser och service. En effektiv anvindning av
markomraden innebdr att bide markanvindningen och exploateringsgraden dr limplig f6r
platsen och att markanvindningen kan vara flexibel 6ver tid.

2.3 Projektets bakgrund & behov

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

I maj 2010 antog Landstingsfullmaktige en ny regional utvecklingsplan f6r Stockholms-
regionen (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 bes6ka och investera i. Hir ska finnas gynnsamma férutsattn-
ingar for olika slags verksamheter. Vistra Sickladn ir 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 Jarfalla, Nacka, Solna 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 och skapa

10 000 arbetsplatser pa vastra Sicklaon till ar 2030. Av dessa bostader planeras cirka 4600
inom programomradet f6r centrala Nacka. Projektet bidrar till att kommunen kan uppfylla
sin del av tunnelbaneavtalet.

Programmet for centrala Nacka antogs av kommunstyrelsen varen 2015. Omradet
Birkavigen ér i programmet utpekat som ett omrade limpligt att bebygga, projektet dr
markerat som 1E i kartan nedan. Omradet ar dven utpekat som limpligt f6r bebyggelse i
kommunens utvecklade strukturplan som ligger till grund for fortsatt arbete med Nacka
stad sedan februari 2014.

Sedan planprogrammet antogs har projektomradet for Birkavigen fordndrats nagot. Bland
annat har tunnelbanans férindrade lokalisering nirmare Birkavagen medfort vissa tilligg
och dndringar av planomradets omfattning. Dartill har planomradet utékats 1 sydost efter
inkommen 6nskan om exploatering fran privata fastighetsagare i nira anslutning till den nya
tunnelbanans entré till station Jarla. Ytterligare en forindring ar att de norra kvarteren
utmed Birkavigen som redovisas i programmet inte tas med i denna detaljplan.

En tidig volymstudie som genomférdes varvintern 2016 féreslar ny bebyggelse om cirka
100 ldgenheter inklusive stadsradhus pa den kommunala marken pa Birkavigens vistra sida.
Under planprocessen ska ytterligare bebyggelse utredas pa de fem villafastigheterna i
planomradets sydostra del.
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Urklipp ur planprogrammet for centrala Nacka dér Birkavigen (1E) dr utpekat.

3 Forutsattningar

Planomradet dr kuperat med nivaskillnader pa 23 meter. Birkavigen I6per genom plan-
omradet i nordsydlig riktning med kommunal mark pa vistra sidan och privat mark pa 6stra
sidan. Projektet medfor att Birkavigen forlings och ansluts till planerat
stadsbyggnadsprojekt vid Ryssbergen norr om Virmdoéleden.

Birkaomradet r utpekat som omrade av intresse for kulturmiljovarden i det kommunala
kulturmiljéprogrammet.

Innan planliggning sker av den kommunala marken ska en markanvisningstivling anordnas.
Anbudsomradet omfattar del av fastigheterna Sickladn 40:11, 132:9 och 132:10 och antas
innehalla cirka 100 bostdder med fri upplatelseform. Utvirderingen av de limnade anbuden
kommer forslagsvis att ske bade med hinsyn till pris och gestaltning.

En ny temporir lokalgata kommer att beh6éva anlidggas mellan Blomstervigen och
Birkavagen for att Oka tillgangligheten till omradet under tunnelbanans utbyggnad. Gatan
kommer under planprocessen att ges en slutgiltig utformning for att mojliggora ny
bebyggelse 1 omradet.
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I projektet ingar dven uppférandet av 8 avdelningar férskola. I planomradets vastra del ska
en upprustning och utveckling av befintligt parkomrade ske.

3.1 Omrade

Projektomradet ar beldget cirka 1 km vaster om Nacka Forum och begrinsas i norr av
Virmdoéleden och i soder av Kyrkstigen. Omradet omfattar preliminirt kommunens
fastigheter Sickladn 132:9, 132:10, 134:1, 134:2, 134:4, 40:11 samt de privatigda
fastigheterna Sicklaon 135:7, 135:8, 136:1, 136:2, 137:13 och 137:14. Sicklaén 40:11 bestar
av obebyged naturmark med stora nivaskillnader. Fem av de privata fastigheterna ar
bebyggda med villor av olika karaktir. Omradet som ska detaljplanelidggas ir cirka 3,5
hektar.

—
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Rartan visar ett fhygfoto over Birkavdgen med omgivning, det ungefirliga projektomridet dr markerat med
blatt.

3.2 Narliggande projekt

Projektet ska samordnas med planliggningen och genomférandet av tunnelbanan, eftersom
den blivande tunnelbanestationen Jarla till viss del ligger inom projektomradet. Projektet ska
enligt foreslagen tidplan genomfoéras samtidigt med tunnelbanebygget, vilket forutsatter att
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gatan mellan Birkavigen och Blomstervigen anliggs innan byggnation paborjas i
projektomradet.

Samordning kommer ocksa att krivas med stadsbyggnadsprojekt 9244 Jirla station som
ligger direkt soder om planomradet. Dessa bada projekt 16per parallellt och samordning blir
dirmed nédvindig under saval plan- som genomférandeskede.

En viss samordning kommer dven att behéva ske med projekt 9256 Ryssbergen med
anledning av Birkavigens forlingning under Varmdoleden.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Inga statliga intressen berdrs. Foljande kommunala planer berdrs delvis av planomradet:

Bygegnadsplan 43 (1948) faststillande av byggnadsplan for vissa omraden vid Saltsjo-Jarla
station.

Detaljplan 132 (1995) reglerar bebyggelsen pa Sicklaén 132:16.

Detaljplan 152 (1990) reglerar bestimmelserna for atta stycken villafastigheter samt en liten
del av skolfastigheten.

Stadsplan 41 (19606) reglerar bebyggelse for delar av Jarla och Talliden.

Stadsplan 242 (1972) reglerar bestimmelserna f6r nuvarande Nacka gymnasium.

Stadsplan 256 (1975) reglerar dndring av stadsplanen 41 f6r delar av Jirla och Talliden.

Ovriga delar av projektomradet 4r planl6sa.

Berirda byggnads-, detalj- och stadsplaner dr inringande. Bild fran kommunens interna kartsysten.
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4 Projektets genomforande

En ny temporir lokalgata, ”Nya tvirvigen” kommer att anldggas mellan Blomstervigen och
Birkavigen for att Oka tillgangligheten till omradet under tunnelbanans utbyggnad. Gatan
kommer under planprocessen att ges en slutgiltig utformning och utgéra en ny permanent
angoring till kommande bostadsbebyggelse i omradet. Anliaggningen av den temporira
”Nya tvirvigen” planeras att forega antagandet av den nya detaljplanen. Stod finns i
gillande stadsplaner. Projektet som inkluderar utbyggnad av bostider och allminna
anldgeningar avses att genomfoéras parallellt med utbyggnaden av tunnelbanan. Tidplanen
som presenteras nedan forutsitter darfor att projektets utbyggnad dr mojlig att samordna
med tunnelbanans utbyggnad.

5 Ekonomi

Projektet ska bara investeringskostnader for allminna anliggningar i omradet. Privata
fastighetsiagare i omradet ska medfinansiera allminna anliggningar genom att erlagga
exploateringsbidrag till kommunen. Vid 6verlatelse av privat mark for dandamal allméin
platsmark ersitts fastighetsidgaren enligt Plan- och bygglagen (2010:900) och
Expropriationslagen (1972:719).

Da projektet delvis anvisar kommunal mark f6r byggnation av bostider kommer projektet
ge ett 6verskott. Intikterna fran markanvisningen avses delvis finansiera utbyggnaden av
allminna anlaggningar.

Da planomradet bestir av bide kommunal och privatigd mark kommer kostnaderna for
framtagandet av detaljplanen delvis bekostas av de privata aktorerna.

Ramavtal med fastighetsidgarna till Sicklaén 135:7, 135:8, 136:1, 136:2, 137:13 och 137:14.
kommer att reglera bland annat exploateringsbidrag for allminna anliggningar,
medfinansiering av tunnelbanan och plankostnader. Respektive exploator pa de privata
fastigheterna bekostar planarbetet i relation till den andel byggritter som slutligen medges i
detaljplanen.

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 inf6ér markanvisningarna, ska bekostas av kommunen och finansieras
genom intikterna frin markanvisningen.

En projektkalkyl 4r under framtagande och projektet avser att anséka om en budget for
planprocessen till kommande tertialbokslut (T3 2016). Projektkalkylen kommer att bli mer
detaljerad allteftersom detaljplanearbetet genomfors och projektet kommer att kunna
ansOka om budget for hela projektet framover.

Markgenomfoérandeavtal med exploatér som erhaller markanvisningen tas fram infor
antagandet av detaljplanen. Likasa tecknas exploateringsavtal med de privata
fastighetsdgarna pa Birkavigens Ostra sida infor detaljplanens antagande.
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6 Analys av risker med avseende pa tid, ekonomi,
kommunikation med intressenter & medborgare

I ett tidigt skede identifierades en risk kopplad till utbyggnaden av tunnelbanan och som 1
hég grad kan komma att paverka tidplanen for stadsbyggnadsprojekt Birkavigen. I dagslidget
ar omfattning och utbredning av tunnelbanans arbetsomrade inte faststallt f6r sodra
Birkavagen. En tit dialog kommer att behova fortga med landstingets forvaltning for
utbyggd tunnelbana (FUT) under hela projektet for att i méjligaste man samordna och
koordinera tunga transporter till och fran platsen. Om byggtrafik till och frin
stadsbyggnadsprojektet inte kan mojliggéras under lingre perioder kommer tidplanen att
behova revideras.

Om projektet inte genomfors uteblir en viktig del av centrala Nacka som har stor potential
att bidra med en attraktiv och blandad bebyggelse intill tunnelbanans nya station Jarla.
Omradet norr om Jarla station kommer vidare att std med ett underskott av forskoleplatser
om den forskola pa 8 avdelningar som ska inrymmas i projektet inte kan byggas. Om
utbyggnad av flerbostadshus pa villafastigheterna intill sodra Birkavigen inte kan
genomforas uteblir mojligheten till att skapa ett attraktivt och stadsmassigt gaturum intill
nya tunnelbanan.

Det finns en risk att férskolan som planeras inom ramen for projektet inte kan byggas som
en sammanhingande enhet pa grund av behov av yta f6r utomhuslek. Férskolan behéver da
delas upp pa tva mindre enheter pa vardera sidan om Birkavigen, vilket kommer att utredas
1 planprocessen.

Med anledning av radande terringférhallanden samt tunnelbanans tillkommande
anlidggningar pa den kommunala fastigheten som avses att markanvisas, finns en risk att 100
nya lagenheter inte kan inrymmas enligt tidigare genomférd volymstudie. Minskar antalet
mojliga bygeritter sa minskar dven intidkterna i projektet. Prospektet for den kommande
markanvisningstavlingen behéver noggrant tydliggdra férutsittningarna f6r byggnation pa
fastigheten. Tidta avstimningar kommer att krivas mellan kommunen och den kommande
byggherrens arkitekter under planarbetet.

Avstandet mellan fastigheterna pa vardera sidan om Birkavigen ar bitvis for litet for att
mojliggora erforderlig breddning. Genom en férprojektering av Birkavigen, under
planprocessens tidiga skede, kommer denna friga att utredas.

Med anledning av att tunnelbanans anldggningar flyttats norrut och nu berér Birkavagen i
storre utstrickning dn tidigare, kommer sodra Birkavigen i framtiden att vara av central
betydelse for kollektivtrafikanter. Omradet limpar sig dirfér vil for en fortitning som till
viss man skiljer sig fran detaljplaneprogrammet. Den bostadsbebyggelse som kan tillkomma
1 omradet blir dirmed en viktig del i att uppfylla tunnelbaneavtalet.

De positiva aspekter som foljer med en fortitning kring den nya tunnelbanans station Jarla
kan uppfattas som en negativ kontrast mot den aldre kulturhistoriskt virdefulla miljén som
Birkaomradet idag utg6r. Det dr darfor av vikt att projektet tar hansyn till de delar av
Birkaomradet som kan vara bevarandevirda. For att sikerstilla specifika kulturhistoriska
virden i narhet till projektomradet kommer en kulturmiljéanalys att utféras innan
planarbetet paborjas.
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Ett flertal nirboende har 1 ett tidigt skede visat intresse for att delta i detaljplanen samt
uttryckt en oro f6r kommande férindringar i omradet. Det dr ddrav viktigt att projektet
uppritthaller en god dialog med planomridets grannfastigheter. Eventuell planliggning av
grannfastigheter ska utredas i ett sdrskilt projekt. Risken ar dock att detta projekt kommer
att bli starkt férknippat med 6vrig eventuell kommande planliggning av Birkaomradet.
Detta kommer att hanteras mer under avsnittet om projektets avgrinsning i kommande
projektplan.

7 Preliminar tidplan

Antaget Start-PM Kv 12017
Markanvisning, tilldelning Kv 2 2017

”Nya tvirvagen” anlaggs 2018

Antagen detaljplan Kv 4 2018

Byggstart bostider och forskola Kv 12019 alt Kv 1 2020*
Inflyttning bostader Kv 4 2021 alt Kv 4 2022*
Driftsatt forskola Kv 4 2021 alt Kv 4 2022*

* De lingre tiderna dr anpassade till en eventuell 6verklagan av detaljplanen.

UIf Crichton Nina Aman
Exploateringschef Planchef
Matilda Sahl Nina Lindberg

Projektledare Planarkitekt



