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Utgångspunkter för planarbete avseende detaljplan 
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Planområdets preliminära avgränsning.  

1 Sammanfattning 
 
Detta dokument innehåller utgångspunkter för planarbete avseende detaljplan för 
fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. som utgör ett delprojekt inom ramen för 
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Utgångspunkterna är ett komplement till framtaget star-
PM för Nya Gatan och är ett förtydligande av projektets direktiv. Utgångspunkter som 
presenteras inkluderar bland annat kommunala planer och program, planprocess och 
utredningsfrågor, gestaltningsprinciper samt genomförandefrågor (ekonomi, avtal etc.).  
Projektets främsta syfte är att skapa förutsättningar för ca 300-400 nya bostäder samt nya 
verksamheter inom planområdet, samt att skapa en attraktiv och välfungerande stadsmiljö. 
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2 Inledning 
 
Detta dokument innehåller utgångspunkter för planarbete avseende detaljplan för 
fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. Detaljplanen utgör ett delprojekt inom ramen för 
stadsbyggnadsprojekt ”Nya Gatan” (Projekt 9237), som omfattar stora delar av etapp 1B i 
detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka, antaget av kommunstyrelsen den 13 april 2015§ 
114. Ett start-PM, som godkändes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) 
den 10 februari 2015 § 14, har tagits fram för stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Detta 
dokument har tagits fram som ett komplement till start-PM för att förtydliga 
projektspecifika förutsättningar och utgångspunkter för detaljplanen för fastigheten 
Sicklaön 134:26 m.fl. Dessa utgångspunkter för planarbetet är ett förtydligande av 
projektets direktiv och ska läsas tillsammans med framtaget start-PM för 
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan beskrivet ovan. 
 

 
Kartan visar preliminär avgränsning av projektområdet för Nya Gatan, där aktuell detaljplan utgör 
ett delprojekt. Elverkshusets läge är markerat med röd punkt. 

3 Syfte och mål 

3.1 Projektets Syfte 
Projektets främsta syfte är att skapa förutsättningar för ca 300-400 nya bostäder samt nya 
verksamheter inom planområdet i enlighet med detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka. 
I syftet ingår även att skapa en attraktiv och välfungerande stadsmiljö. 

3.2 Projektets Mål 
Projektets mål överensstämmer med målen som redovisas i framtaget start-PM för 
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. 
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3.3 Projektets bakgrund & behov  
Planenheten mottog den 18 mars 2014 en begäran om planbesked för fastigheten Sicklaön 
134:26. Sökanden önskar riva befintlig byggnad, det så kallade Elverkshuset, och istället 
bebygga fastigheten med främst bostäder med inslag av verksamheter för mindre 
serviceföretag, kontor och försäljning. I begäran om planbesked fanns tre förslag till 
bebyggelsestruktur redovisade tillsammans med en ungefärlig omfattning på den nya 
bebyggelsen. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade den 15 mars 2015 att ge ett 
positivt planbesked för en prövning av åtgärden inom ramen för en planprocess.  
 
För övrig information om projektets bakgrund och behov, se framtaget Start-PM för 
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. 

4 Förutsättningar 

4.1 Fastighet/Område 
Planområdet omfattar hela fastigheten Sicklaön 134:26 som är privatägd. Planområdet 
omfattar även del av fastigheterna Sicklaön 134:1, 40:11 m.fl., vilka ägs av Nacka kommun. 

4.2 Planområdets preliminära avgränsning/ läge 
Nedan redovisas planområdets preliminära avgränsning. Planområdet omfattar det så 
kallade Elverkshuset samt angränsande naturmark i norr och i väster. Söder om 
Elverkshuset föreslås detaljplanen även omfatta del av Järla skolväg samt den 
infartsparkering med flera gamla ekar som är belägen söder om fastigheten Sicklaön 134:26 
invid Värmdövägen. Planområdet omfattar även ett planerat kvarter på kommunal mark, 
direkt öster om Elverkshuset, som redovisas i detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka 
samt i den utvecklade strukturplanen (se vidare info under punkt 4.3.1 nedan). 
Avgränsningen av planområdet är preliminär i det här skedet av processen. De exakta 
gränserna bestäms först i det slutliga planförslaget. Föreslagen avgränsning har valts bl.a. för 
att kunna hantera höjdskillnader och tillgänglighet på ett bra sätt inom området samt för att 
i ett större sammanhang kunna skapa en attraktiv gatumiljö.  
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Planområdets preliminära avgränsning 

4.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer 
 

4.3.1 Kommunala planer  
Planområdet omfattas ett detaljplaneprogram för Centrala Nacka, antaget av 
kommunstyrelsen den 13 april 2015 § 114.  
 
Planområdet omfattas även av Utvecklad strukturplan för Nacka Stad (KFKS 2013/231-
219) som har antagits under 2015. Ett utsnitt ur den utvecklade strukturplanen och 
planområdets preliminära läge i förhållande till denna redovisas i bild nedan. 
 
Nacka kommun har tillsammans med exploatören bearbetat strukturen som redovisas i 
detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan vidare vilket innebär att kvartersmark samt 
gatumark avviker något från detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan. Den 
bearbetade strukturen redovisas nedan och är avsedd att användas som en inriktning för 
planarbetet, även kallad delprojekt EH. I strukturen har gatumarken mellan Elverkshuset 
och det östra kvarteret förskjutits västerut samt att gaturummet i det aktuella snittet 
reducerats från 18 till 16 m. Den reducerade gatubredden förutsätter att inga byggnadsdelar 
får kraga ut över gatan, varken på västlig eller östlig fasad.  
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Utsnitt ur den utvecklade strukturplanen, daterat 2015-05-12. Planområdets preliminära avgränsning 
markerad med röd streckad linje. 
 

 
Illustration som redovisar en bearbetad struktur som är avsedd att användas som en inriktning för 
planarbetet. Strukturen avviker något från detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan avseende 
kvartersmark samt gatumark. 
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Planområdet omfattas av två gällande detaljplaner (DP 408 & DP 294) och en gällande 
stadsplan (SPL 68), se bild nedan. Ett mindre område med skogsmark i föreslaget 
planområdes östra del omfattas inte av någon gällande plan.  
 

 
Utsnitt ur kommunens planmosaik som redovisar gällande planer. Preliminär planområdesgräns 
illustrerad med röd streckad linje. 

4.3.2 Fundamenta 
Nacka kommun har tagit fram skriften Fundamenta, grunden för stadsbyggande i Nacka stad. 
Fundamenta är grunden för kommunens syn på den växande staden och där fastställs ett 
antal begrepp som ska vara grundläggande för stadsbyggandet i Nacka stad. Fundamenta 
beskriver inte exakt hur byggnader, kvarter och platser ska gestaltas, men Fundamenta ska 
vägas in i allt arbete med Nacka stad både från kommunens sida och från exploatörer. 

4.3.3 Gestaltning 
I det här skedet av processen är bedömningen att särskild vikt ska läggas på följande 
gestaltningsprinciper (med utgångspunkt i Fundamenta samt detaljplaneprogrammet för 
Centrala Nacka): 
 
– Nya kvarter ges öppna, aktiva bottenvåningar med tydliga markeringar av sockelvåningar 
mot gata.  
 
– Kvarteren bidrar till att skapa en tät bebyggelsefront mot omgivande gator och torg. 
Fasader gestaltas med varierande fasadutformning.   



 Utgångspunkter för planarbetet 7 (10) 
 Detaljplan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

 
– Gränser mellan kvartersmark och allmänna platser ska tydliggöras. 
 
– Ny bebyggelse förses i högsta möjliga mån med vegetationstak. 

5 Om projektet 

5.1 Planarbete 
Planarbetet kommer sannolikt att genomföras med ett så kallat standardförfarande. 
Kommunen ska vara huvudman för allmänna anläggningar.  
 
En preliminär bedömning utifrån nuvarande kunskap är att genomförandet av planen inte 
kommer att medföra någon betydande miljöpåverkan. Denna bedömning kan komma att 
ändras i samband med behovsbedömningen. 
 
I samband med detaljplanearbetet kommer utredningar att behöva tas fram som ett 
komplement till det utredningsarbete/framtagande av underlag som sker internt på 
kommunen inom ramen för projektgruppen. I detta tidiga skede av processen bedöms dessa 
inkludera en trafikbullerutredning, en översiktlig markundersökning på grund av 
däckverkstaden samt en dagvattenutredning. Hanteringen av dagvatten är en central fråga 
som kräver bra lösningar för att klara av de exploateringsnivåer som föreslås i 
detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka. Ytterligare utredningar kan komma att behöva 
tas fram under processens gång.  
 
Detaljplan kommer att tas fram parallellt med en angränsande detaljplan för de övriga 
markområden som ingår i stadsbyggnadsprojektet för Nya Gatan. Samordning mellan dessa 
planer samt vidare hänsyn till angränsande förslag till nya strukturer som redovisas i 
detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka är av stor vikt. 

5.1.1 Torg 
Befintlig infartsparkering kommer att omvandlas till en attraktiv torgyta för att möjliggöra 
ett levande stadsliv. Platsen skall upplevas liten och intim med möjligheter till uteservering 
från lokaler i bottenvåningarna på omgivande byggnader. Omgivande gator skall anpassas 
efter platsens förutsättningar, där gående och cyklande prioriteras, vilket kan säkerställas 
genom shared space lösning. En utgångspunkt är att befintliga träd skall bevaras och 
integreras i den publika miljön.   
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Utsnittet ovan illustrerar en grov förstudie av torgplatsen. Senare under planprocessen 
kommer platsen att detaljstuderas. Detaljstudien kommer i olika skeden att förankras inom 
styrgruppen för centrala Nacka.   

5.1.2 Förstudie 
En förstudie avseende allmänna anläggningar kommer att tas fram för hela 
stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan. Förstudien skall tydligt redovisa höjdsättningen på 
allmän platsmark och anslutande kvarter, samt ange gatans funktion.  

5.2 Utbyggnad 
Allmänna anläggningar byggs ut av kommunen och enskilda anläggningar inom 
kvartersmark byggs av respektive exploatör. Under genomförandeskedet blir samordning 
mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet. 

5.3 Rättsligt genomförande 
Ett ramavtal kommer att tecknas mellan kommun och exploatör för att säkra upp 
förutsättningar för projektets framdrift.  
I ramavtal definieras exploateringsbidraget inom byggherreprojekt för utbyggnaden av 
allmänna anläggningar. Nivå och förutsättningar för uttag av gatukostnad kommer 
fastställas i ram- och exploateringsavtal.  
Ramavtalet sätter principer och omfång för inlösen av allmänplats och byte av kvartersmark 
mellan exploatör och kommun.  
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Exploatören kommer att erlägga bidrag enligt de principer som Nacka kommunfullmäktige 
beslutat angående medfinansiering tunnelbana.    
 
Fastighetsbildning initieras vid laga kraft vunnen detaljplan och exploateringsavtal. 
Särskild vikt kommer att läggas på utredning av fastighetsrättsligafrågor inom planområdet, 
eftersom ett flertal servitutsrättigheter berörs. 

5.3.1 Arrende – däckverkstad 
Inom planområdet finns en däckverkstad som arrenderar mark av Nacka kommun. En 
uppsägning av arrendet har inletts med anledning av att verksamheten är lokaliserade till 
kvarteret öster om Elverkshuset (Sicklaön 134:19). Markytan kommer att vara friställd 
under mitten av 2017 

5.3.2 Markanvisning – östra kvarteret  
Inför samråd av detaljplanen kommer del av det östra kvarteret, även benämnt kv. 
Brytaren mindre, att markanvisas för hyresrätt. Kvarteret har brutits upp i två delar, där 
den västra delen förädlas och utvecklas av ägaren till Elverkshuset, medan den östra delen 
anvisas till privat aktör. Ram- och markanvisningsavtal förutsätter att garage, gård och 
angöring skall samordnas inom kvarteret. Formen för markanvisningen kommer att vara 
viktad gestaltning där inkomna bidrag värderas utifrån avgäld, gestaltning och 
funktionskrav.  Inför antagande av detaljplan kommer exploaterings- och 
genomförandeavtal att tecknas med berörda exploatörer enligt de förutsättningar som ram- 
och markanvisningsavtal anger.  

6 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad 
Kommunen samordnar, projekterar och handlar upp entreprenad för allmänna anläggningar 
inom stadsbyggnadsprojektet.  
Utbyggnaden av den allmänna infrastrukturen inom Nya Gatan skall finansieras via 
exploateringsbidrag och markförsäljning. Infrastruktur för vatten och avlopp finansieras 
genom VA-kollektivet. Exploatör skall vid anslutning till det kommunala VA-nätet erlägga 
vid varje tidpunkt gällande VA-taxa. För hyresrätt inkluderas exploateringsbidrag och 
medfinansiering tunnelbana i avgälden. På sikt kommer markanvisningen genera en årlig 
inkomst till Nacka kommun i form av tomträttsavgäld.  
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