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Standardforfarande

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Stadsbyggnadsprojekt for bostader, forskoleplatser,

stadsgata samt detaljplan, Birkaomradet, centrala Nacka
Revidering av startpromemoria for projekt 99926200

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar reviderad startpromemoria for
Birkaomradet, projektnummer 99926200.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stod av punkten 68 i
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Ett forslag till ny reviderad startpromemoria har tagits fram for stadsbyggnadsprojekt
Birkaomradet. Antagande av den reviderade startpromemorian innebar att den ersitter
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts beslut av den 13 mars 2018 §36 dir utskottet
beslutade att anta startpromemorian. Det ska dven noteras att kommunstyrelsens
stadutvecklingsutskott, utover att anta startpromemorian, fattade ett tilliggsbeslut som avser
ytterligare ramar for bebyggelsens utformning och omfattning. Tillaggsbeslutet innebir
bland annat att hinsyn ska tas till kulturmiljé och topografi samt att kulturhistoriskt
virdefulla byggnader ska bevaras. Vad giller bebyggelsens omfattning innebar
tilliggsbeslutet att inriktningen 1 planarbetet ska vara en omfattning om cirka 600 bostider
provas, det vill siga en tithet jamforbar med den 1 Jérla sjo.

Stadsbyggnadsprojektets Birkaomradets 6vergripande syfte ar att mojliggdra for nya
bostider och forskoleplatser i en attraktiv stadsmiljo och kollektivtrafiknira lige, samt att
bidra till vilfungerande kopplingar f6r cyklister, fotgingare samt f6r buss och bil, i centrala
Nacka. Projektets mal 4r bland annat 1 200 nya bostidder samt omkring 280-320
forskoleplatser. Kommunen kommer i projektet anvisa kommunal mark f6r byggnation av
bostider och eventuellt férskola. Malsittningen 4r att projektet ska resultera 1 ett
ekonomiskt overskott.
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Forutom redaktionella dndringar har, i huvudsak, foljande revideringar gjorts i den nya
startpromemorian:

e Mailet om antalet bostider har dndrats fran 600-900 till totalt 1 200 stycken.

e Antalet bostider pa kommunal mark har andrats fran 150 till 250

e Mailet om antalet férskoleplatser har dndrats fran 240-300 till omkring 280-320
stycken.

e Lydelse om gemensamt garage for de boende har utgatt

e Lydelse om att mojliggora stationir sopsug har lagts till.

e Lydelse om att en ny tvarforbindelse mellan Blomstervigen och Birkavigen ar en
forutsittning f6r framkomligheten vid tunnelbanebygget, har utgatt.

e Utforligare texter angaende riktlinjerna for hallbart byggande (MSN 21 november
2012, § 296) har strukits da de gar att ldsa pa kommunens hemsida.

e Mailet om en god ljudmiljo har strukits da detta regleras pa annat hall genom lagkrav.

Arendet

En reviderad startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet har tagits fram
som avser ersitta den tidigare startpromemorian antagen av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 13 mars 2018 §36. I och med revideringen har framférallt malet
om antal bostider dndrats fran 600-900 stycken till totalt 1 200 stycken i hela omridet. Av
dessa planeras 250 stycken bostider pa kommunal mark vilket 4r en 6kning fran det tidigare
malet om 150 stycken. Malet om antalet forskoleplatser har dndrats fran 240-300 till
omkring 280-320 stycken till f6ljd av det 6kade antalet bostider i projektet.

Projektomradet ligger i vistra delen av programomradet f6r centrala Nacka, cirka en
kilometer vister om Nacka Forum och angrinsar till lansvig 222 (Varmdoéleden) 1 norr och
Jarla skolvig 1 séder.

Stadsbyggnadsprojekt Birkaomradet édr utpekat som ett omrade laimpligt for fortitning i
detaljplaneprogrammet for centrala Nacka som antogs av kommunstyrelsen varen 2015.
Programmets vision ir att skapa en titare och mer blandad stad pa vistra Sickladn. Del av
omradet ar dven utpekat som lampligt for bebyggelse 1 kommunens utvecklade strukturplan
som ligger till grund f6r fortsatt arbete med Nacka stad sedan februari 2014.

Den 13 december 2016 antog kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott startpromemoria
tor Birkavagen (§ 219). Planomradet omfattade da elva fastigheter varav sex var kommunala
fastigheter och fem privatigda. Fyra av de privatigda fastigheterna foretrads av Veidekke
Bostad. Projektets mal var da att préva moijligheten att tillskapa 250 nya bostider, lokaler,
forskola med atta avdelningar samt en ny tvirvig mellan Blomstervigen och Birkavigen
samt omvandla Birkavigen till en mer stadsmaissig gata. I samband med detta inkom
ytterligare 30 privata fastighetsigare med en ans6kan om planbesked for att kunna
omvandla villaomradet till en stadsmiljé med flerbostadshus. Som en f6ljd av detta
foreslogs att samtliga fastigheter hanteras inom samma projekt.
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Den kommunala marken inom det utékade omridet utgors av fem smahusfastigheter samt
del av tva storre fastigheter. De fem kommunala smahusfastigheterna som ingar i
planomrade dr idag uthyrda. I omradet finns fyra privata fastigheter vars dgare inte ansokt
om planbesked och som dirmed inte ingar 1 projektet. Dessa édr Sickladn 134:13, Sicklaén
135:6, Sickladn 135:2 samt Sickladn 135:3.

Stadsbyggnadsprojektets overgripande syfte dr att se om kommunen kan méjliggora nya
bostider i attraktiva och centrala ligen samt omkring 280-320f6rskoleplatser. Ett annat
viktigt syfte med projektet ar mojligegéra en ombyggnation av Birkavagen till stadsgata med
bittre framkomlighet f6r cyklister, fotgingare, buss och bil. Birkavigen kommer utgéra
tillfartsvig till Kvarnholmens trafikplats som f6r nirvarande byggs ut. En ny
tvarforbindelse, som redan dr planlagd i dldre stadsplaner, féreslas mellan Blomstervigen
och Birkavigen.

Projektomradet bestar idag av dldre villabebyggelse med lummiga tridgardar. Omradet
innehaller dven naturmark som kommunen éger.

Projektomradet omfattar 42 fastigheter som 1 planprocessen kommer att representeras av
tre-fyra olika byggaktorer varav kommunen dr en. For att uppna en god stadsplanering ar
utgangspunkten att stadsbyggnadsprojektet ska planeras som en helhet, oavsett
fastighetsgrinser. Om projektet hanteras som en eller flera detaljplaner kommer att avgoras
under den fortsatta planprocessen. Kommunen kommer att markanvisa kommunal mark
for bostiader och eventuellt férskoleplatser.

Projektet ir betydelsefullt genom att det kommer att koppla samman de vistra och Ostra
delarna av centrala Nacka samt 6ka tillgingligheten till Finntorp. Projektet har stor potential
att bidra med en attraktiv och blandad bebyggelse intill tunnelbanans nya station Jarla.

Projektet ska enligt foreslagen tidplan genomforas samtidigt med tunnelbaneutbyggnaden
och maste dirfér samordnas med planlidggningen och genomférandet av tunnelbanan.
S6dra delen av Birkavigen kommer vara delvis avstingd under en tid under
tunnelbaneutbyggnaden. Samordning vid planering och utbyggnad av projektet kommer
ocksa att krivas med de angrinsande stadsbyggnadsprojekten Jirla stationsomride,
Ryssbergen och Jarlahéjden.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet ska bira investeringskostnader for allminna anliggningar i omradet.
Exploatérerna som foretrader de privata fastighetsagarna i omradet ska medfinansiera
allmianna anliggningar genom att erligga exploateringsersittning till kommunen.

Exploatorerna erlagger ocksa medfinansieringsersittning for tunnelbaneutbyggnaden till
Nacka.
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Da kommunen inom projektet anvisar kommunal mark f6r bygenation av bostader
torvintas projektet ge ett 6verskott. Kostnader f6r kommunens markanvisning ska
finansieras genom intikterna frin markanvisningen.

Ramavtal med fastighetsidgarna till smahusfastigheterna Sicklaon 135:7, 135:8, 136:1, 136:2,
137:13 och 137:14 har tecknats dir bland annat exploateringsbidrag f6r allmédnna
anldgeningar, medfinansiering av tunnelbanan och plankostnader har reglerats.
Principoverenskommelse (tidigare ramavtal) for de tillkommande 29 fastigheterna avses
tecknas med den exploat6r som féretrader dem.

Markgenomforandeavtal med exploatér som erhaller markanvisningen tas fram infor
antagandet av detaljplanen. Likasa tecknas exploateringsavtal med de privata
fastighetsdgarna, eller den som har ritt att foretrada fastighetsagarna, infor detaljplanens
antagande. Kostnadsfordelning f6r planarbetet mellan kommunen och fastighetsidgarna
regleras 1 plankostnadsavtal.

Ursprunglig projektbudget godkindes av kommunfullmaktige 2017. Projektet avser att
ans6ka om en ut6kning av budgeten for fortsatt framtagande av detaljplan i kommande
tertialbokslut T2 2019. Projektet kommer framover behova séka ny budget for
genomforande av projektet.

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

Konsekvenser for barn

Planomradets lokalisering med nirhet till skola, framtida skol- och idrottsanliggningar och
naturomraden samt god tillgang till kollektivtrafik kan anses utgdra mycket positiva
forutsittningar for etableringen av nya bostider f6r barn och vuxna. Projektet har som mal
att bland annat uppfoéra omkring 280-320nya forskoleplatser, vilket ticker behovet dven f6r
Jarla stationsomrade. Att Birkavigen byggs om innebir tryggare och sikrare framkomlighet
tor fotgingare och cyklister, vilket dr positivt dven for de skolbarn som ror sig inom
omradet. Forslag till beslut bedoms innebira positiva konsekvenser f6r barn.

Tidplan

Antagen reviderad Startpromemoria kv. 3 2019

Detaljplan samrad kv. 3 2020

Detaljplan antagande kv. 32021

Byggstart bostider och forskola kv. 3 2021 alt. Kv.3 2022*
Inflyttning bostider 2024-2027 alt. 2025-2028*
Driftsatt férskola 2024-2027 alt. 2025-2028*

*De lingre tiderna dr anpassade efter en eventuell 6verklagan av detaljplan

Bilaga

Bilaga 1 Startpromemoria



Peter Granstrom
Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka stad

Malin Hultman
Projektledare
Exploateringsenheten Nacka stad
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Susanne Werlinder
Enhetschef
Planenheten

Anna Hall
Planarkitekt
Planenheten
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Oversikt Birkaomradet, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd

Start-PM stadsbyggnadsprojekt KSSU

Ramavtal KS/KF |Beroende pa innehill kan beslut

krivas i K

Detaljplancavtal (plankostnadsavtal) Planchef | Delegationsbeslut

Detaljplan, samrad Planchef | Delegationsbeslut (alternativt MSN)

Detaljplan, yttrande, samrad KSSU

Gatukostnadsutredning, samrad Expl.chef | Delegationsbeslut

Detaljplan, granskning MSN

Gatukostnadsutredning, granskning KS

Detaljplan, tillstyrkan MSN

Gatukostnadsutredning, antagande KS

Exploateringsavtal, godkinnande KT

Detaljplan, antagande KF

Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN

Utbyggnads-PM KSSU

Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut

Projektavslut, tillstyrkan NTN

Projektavslut, tillstyrkan MSN

Projektavslut KS
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