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Yttrande over samrad

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att ha foljande synpunkter pa forslaget
till detaljplaneprogram f6r Planiaomradet pa Vistra Sickladn:
- Milj6- och stadsbyggnadsnimnden ska préva méjligheten till hogre
exploateringsgrad inom programomradet
- Inom delomrade C ska méjligheten till fortitning med fler bostader intill skolan
provas
- Behovet av en koppling mellan Planiavigen och Virmdovigen ska fortydligas

Detta beslut fattas med stoéd av kommunstyrelsens delegationsordning punkt 33.

Sammanfattning

Syftet med foreslaget detaljplaneprogram ir att ange forutsittningar f6r kommande
detaljplanearbeten som medfor att Planiaomradet utvecklas frin en fragmenterad stadsbygd
till en sammanhallen och titare stadsdel.

Detaljplaneprogrammet ir férenligt med kommunens gillande 6versiktsplan samt de
intentioner om fortitning som RUFS2010 satt upp for Vistra Sickladn.

Da programomradet omfattar savil oexploaterade omraden som befintliga planerade
miljéer med manga olika problemlosningar kommer framtagandet av detaljplaner och dess
genomforande att beh6va ske 1 etapper. Den forsta detaljplaneetappen sker troligtvis f6r
omradet mellan Kyrkviken och Virmdovigen; 1 den kil som avgrinsas av Saltsjobanan 1
nort, Jarlaleden i séder och av Planiavigen i vister. Bortsett fran en kommunal gronyta i
kilens 6stra horn dgs omradet av Atrium Ljungberg AB.
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Innan kommunstyrelsens beslutar att anta programmet skall ett ramavtal triffas mellan
fastighetsagaren Atrium Ljungberg och Nacka kommun om ekonomiska och praktiska
forutsittningar for utbyggnad av allmanna anlidggningar. Medan iordningstillandet av
anliggningar inom kvartersmark aligger respektive exploator dr det kommunen som
ansvarar for utbygganden av anliggningar pa allmin plats. Samtliga kostnader avseende
allmanna anliggningar och 6vergripande infrastrukturatgirder inom allmin plats skall baras
av tillkommande bebyggelse och férdelas i relation till exploateringsgrad.

Overenskommelsen att férlinga tunnelbanan ut till Nacka innebir forbittrade
forutsittningar att fortita inom Vista Sicklaon. For att sikerstilla en stadsmissig bebyggelse
bor dirfér miljo- och stadsbyggnadsnimnden ocksa préva mojligheterna att héja
exploateringsgraden inom programomradet. Innan programférslaget gar upp for ett
politiskt antagande bor dven behovet av en koppling mellan Planiavigen och Virmdévigen
tortydligas.

Framtagandet av kommande detaljplaner samt dessas genomforande fordrar ocksa att
detaljplaneavtal samt exploateringsavtal tecknas mellan Nacka kommun och exploatérerna i
omradet. Avsikten med dessa avtal dr att kostnader i projektet inte ska belasta kommunens
skattekollektiv utan enbart exploatorerna.

Arendet

Chefen for Planenheten beslot, med st6d av punkt 833 1 Milj6- och
stadsbyggnadsnamndens delegationsordning, 2013-10-22 att skicka forslaget till
detaljplaneprogram for samrad. Programférslaget har varit ute pa samrad mellan den 28
oktober 2013 och den 6 december 2013.

Programomradet aterfinns pa Vistra Sickladn och avgrinsas av Kyrkviken och Finntorp i
Oster, Sickla kopkvarter och Alphyddan i vister, Virmdoleden i norr och Nysitra 1 séder.
Det ir ett sarpraglat verksamhetsomrade omfattande kommunal service och mindre privata
verksamheter inom kontor, littare industri och handel. Intill Kyrkviken och i
programomridets norra delar aterfinns stérre gronytor. Ovrigt utmirkande for omradet dr
fa bostider samt dominerande trafikanldggningar dir Saltsjobanan, Virmdévigen samt
Jarlaleden sarskilt ar utgor barridrer i omradet.

Bortsett fran omradet nirmast norr om Kyrkviken dr programomradet detaljplanelagt.
Atrium Ljungberg har latit Nyréns arkitektkontor och ALMA arkitekter ta fram férslag som
delvis ligger till grund f6r programmet inom den del av programomradet som dgs av
AtriumLjungberg. Detta omrade har likt fastigheten Sickladn 88:1 erhallit ett positivt
planbesked frin milj6- och stadsbyggnadsnimnden.
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Synpunkter och forslag

Oversiktsplan

Programférslaget har utgatt fran de strategier om stadsbyggnad som kommunens gillande
oversiktsplan Hallbar framtid 1 Nacka (2012) f6rordar. Utover anpassning till strategierna
om att komplettera transportsystemen med tunnelbana till Nacka och utveckla den grona
och bla strukturen ar det framf&rallt strategin att skapa en titare och mer blandad stad pa
Vistra Sickladén som varit vigledande. Denna strategi foljer dven de intentioner om
tortitning som RUFS2010 satt upp for Vistra Sicklaén som innebir att Viastra Sickladn blir
en naturlig forlaingning av Stockholms innerstad. Framtidens Sickla och Planiaomrade ska
utgora en egen stadsdel med en tydlig egen identitet dir kommunens vision om Oppenhet
och mangfald ér en sjilvklarhet.

Bostader

Foreslaget detaljplaneprogram féresprakar en exploatering med stor variation avseende
savil utformning som innehall. Med en bebyggelse fran 3-4 vaningar upp emot 10-15
vaningar tillskapas en tit och blandad stad som kinnetecknas av flexibla 16sningar och med
en variation av bostider, arbetsplatser och allmidnna platser som 1 sig ocksa bidrar till ett
effektivare resursutnyttjande samt forbittrat underlag for lokal service och kollektivtrafik.
Aven om férslaget innebir utvecklingen av en ny sammanhillen och tit stadsdel beaktar
forslaget den befintliga kultur- och naturmiljén och bevarar de mest bevarandevirda
byggnaderna och naturvirdestriden. Ny bebyggelse ska placeras utifran platsens
forutsittningar och fokuseringen kring de fyra hallbarhetsmélen om rening och infiltrering
av dagvatten, effektiv mark- och resursanvindning, hallbart resande samt en levande
kulturmilj6 talar f6r att kommande exploateringar kommer att uppfylla programmets
intentioner om tillskapandet av en attraktiv och hallbar stadsmiljo.

For att tillskapa en stadsmiljé fordras en betydligt hogre exploateringsgrad mot vad
kommunen 1 6vrigt kinnetecknas av. For att sikerstilla detta bor darfér miljo- och
stadsbyggnadsnimnden préva méjligheterna att hoja exploateringsgraden inom
programomradet. Inte minst torde en 6kad exploateringsgrad kunna ske via fortitning.
Inom programférslagets delomrade C kan utrymme finnas for fler bostider intill befintlig
skola varfor detta bor utredas ytterligare innan programférslaget tas upp for politiskt
antagande.

Arbetsplatser

Da programomradet idag ar ett sarpraglat verksamhetsomrade, omfattande kommunal
service och mindre privata verksamheter inom kontor, littare industri och handel, féreslas
framforallt ny bostadsbebyggelse. Dock foreslas en flexibel markanvindning dar bostadshus
har lokaler for varierande verksamheter 1 bottenvaningen. Forslaget innebir att behovet av
olika former av kommunal och privat service tillgodoses samt att det tillskapas ytterligare
arbetstillfallen i omradet.
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Skolor

Programforslaget konstaterar att kommande befolkningstillvixt, till £6ljd av forslagets
genomforande, medfor att ytterligare omkring 12 nya férskoleavdelningar kommer att
behovas inom programomradet. Férslaget om att utreda mojligheterna med att ersitta de
tva forskolepaviljongerna i anslutning till Jarlaleden, norr om Sickla skola, samt vister om
Svindersvikskolan med permanenta 16sningar omfattande ca 8 respektive 4 avdelningar
uppfattas som positivt. Tillsammans med forslaget om en ny férskola med ca 4-6
avdelningar, inom det omrade som idag dgs av Atrium Ljungberg, och programforslagets
strategiska riktlinjer dir bostadshus har lokaler for varierande verksamheter i
bottenvaningen som kan tillgodose framtida behov av férskola, skola och annan kommunal
service talar for en langsiktigt hallbar exploatering.

Kommunal mark

Programomradet omfattar mycket kommunal mark. I programomradets mellersta del, i den
kil som avgrinsas av Saltsjobanan 1 norr, Jérlaleden i soder och av Planiavigen i vister,
aterfinns en storre kommunal gronyta som foreslas bli en ny stadspark med lekméjligheter.
Platsens bullerutsatta lige samt geologiska férhallanden dér delar av omradet nirmast
Kyrkviken utgbrs av gammal sjobotten talar for forslaget. Givetvis ska krav pa
bullerskyddsatgirder stillas i samband med utférandet av denna park.

I programomradets s6dra del, inom och i anslutning till Sickla skolomrade, foreslas starkt
skolverksamhet i form av ny forskola samt ny bollplan. Utéver detta foreslds hir dven en

fortatning med bostader med varierande skala och byggnadshéjd. Dessa forslag forstarker
stadsmiljon och intrycket av en tit och blandad stad.

I programomradets norra del, inom det kuperade omradet mellan Finntorp och Alphyddan,
aterfinns ocksa kommunal mark. I detta relativt kuperade omrade foreslas ny bebyggelse 1 4-
6 vaningar. Detta anses rimligt med tanke pa den topografiska hjd omradet aterfinns pa.

For att skapa stadsmissighet bor exploateringsgraden vara hog. Programomradets
topografiska skillnader medfor svarigheter men for att uppfylla strategin om att skapa en
titare och mer blandad stad foreslas, innan programforslaget gar upp for ett politiskt
antagande, att mojligheterna att hoja exploateringsgraden inom hela programomradet
provas ytterligare.

Kommunal ekonomi

Infor framtagandet av programfoérslaget f6r Planiaomradet tecknades ett programavtal
mellan fastighetsidgaren Atrium Ljungberg AB och Nacka kommun. Utéver att
arbetsansvaret finns reglerat framgar av avtalet att samtliga kostnader férknippade med
programarbetet skall fordelas lika mellan parterna. Aven om det finns fler intressenter utgor
de tva aktérerna de tvd absolut stOrsta markdgarna inom programomradet. Preliminir
budget f6r programarbetet dr beraknad till 1 700 000kt.
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Innan kommunstyrelsens beslutar att anta programmet skall ocksa ett ramavtal triffas
mellan Atrium Ljungberg och Nacka kommun om ekonomiska och praktiska
forutsittningar for utbyggnad av allmanna anlidggningar. Medan iordningstillandet av
anliggningar inom kvartersmark aligger respektive exploator dr det kommunen som
ansvarar for utbygganden av anlaggningar pa allmin plats. Samtliga kostnader avseende
allmianna anliggningar och 6vergripande infrastrukturatgirder inom allmin plats skall baras
av tillkommande bebyggelse och férdelas i relation till exploateringsgrad.

Framtagandet av kommande detaljplaner samt dessas genomforande fordrar ocksa att
detaljplaneavtal samt exploateringsavtal tecknas mellan berérda exploatorer och Nacka
kommun. Medan ett detaljplaneavtal reglerar arbetsférdelning och kostnader for sjilva
detaljplanearbetet reglerar exploateringsavtalet framforallt kostnader foérknippade med
detaljplanens genomférande. I kommande exploateringsavtal ska dven ovannimnda
kostnader avseende allmdnna anlidggningar och 6vergripande infrastrukturdtgirder inom
allmin plats vara faststallt. Detta s.k. exploateringsbidrag ska belasta exploatoren i
proportion till exploateringsgraden inom omradet.

I exploateringsbidraget ingar dven att finansiellt bidra till kommande utbyggnad av
tunnelbanan. Overenskommelsen att frlinga tunnelbanans bla linje ut till Nacka grundar
sig pa Nacka kommuns atagande om att bygga stad samt att delfinansiera utbyggnaden med
850 miljoner kronor (0,85 Mdkr). Utéver kommunen avses utbyggnaden finansieras av
tringselskatter (3,35 Mdkr), staten (1,75 Mdkr), Stockholms stad (0,6 Mdkr) och landstinget
(0,15 Mdkr). Kommunens beslut att bygga stad samt tunnelbanans tillkomst kommer att
medfora 6kade fastighetsvirden och dirtill 6kade forsiljningspriser av fastigheter, vilka
aven kommer att tillfalla exploatorer inom Vistra Sickladn, dar tre tunnelbanestationer
kommer att anlidggas. Samtliga exploatdrer inom och i anslutning till tunnelbanans
kommande striackning ska pa grund dirav vara med och finansiera dess utbyggnad.

Avsikten med ovannimnda avtal ar att kostnader inom projektet inte ska belasta
kommunens skattekollektiv utan enbart exploatorerna. D4 kommunen ir en stor markigare
inom programomradet kommer kommande markforsiljningar medfora ett positivt netto till
kommunens projektbudget. Hur dessa forsiljningar kommer att ske far kommande arbete
utvisa; rimligtvis sker dock nagon form av anbudsforfarande.

I de planer dir extern exploator bygger ut och dger mark som 1 kommande detaljplan ska
overga till att bli allmén platsmark ska marken 6verlitas till kommunen utan ersittning. I
programforslaget innebir detta bland annat att kommunen kommer att 6verta tre nya
torgplatser. Vid fardigstillandet av kommunala servicebyggnader sisom skolor, anldggandet
av allminna torgplatser samt allminna lek- och rekreationsplatser kommer kommunen fa
driftkostnader for dessa byggnader och anliggningar.

Avgifter f6r vatten och avlopp debiteras enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.
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Genomforandefragor

Genomforande

Under kommande planarbeten, inom de olika detaljplaneetapperna, kommer forslag till
allman platsmark och dess utformning att klargéras i detalj. Kommunen ansvarar for
utbyggnad samt drift och underhall av anlidggningar pa allmin plats. Kommunens tekniska
nimnd dr huvudman f6r det allmidnna VA-nitet och Nacka Energi for det allmidnna elnitet.

Trafikanlaggningar

Aven om programmet anger att biltrafiken ska hallas p4 rimliga nivder och ging-, cykel- och
kollektivtrafiken ska prioriteras innebdr omradets malsittning om ett robust och
sammanvavt gatunit med minskade barridrer f6r gaende och cyklister omfattande
investeringar 1 trafikanldgeningar av olika slag. Sirskilt problematisk och kostsamt kommer
det att bli att minska barridreffekterna hos de befintliga trafikanliggningarna Saltsjobanan
och Virmdévigen, som delar programomradet i en nordlig och en sydlig del, samt
Jérlaleden, som skir igenom omradet i 6st-vistlig riktning.

For att kunna skapa ett robust och flexibelt trafiksystem samt en stadsmassig miljé maste en
koppling 6ver Saltsjobanan, som knyter samman programmets norra och sédra del,
tillkomma. Den trafikutredning som tagits fram inom programarbetet har undersékt
mojligheterna att ordna en koppling mellan Planiavigen och Virmdévigen. Utredningen
konstaterar dock att det enda ur stadsmiljosynpunkt rimliga férslaget till en sidan koppling
ar att tillskapa en korsning i plan med Saltsjobanan. Alternativet anses dock utifran
trafiksdkerhetssynpunkt i dagsldget inte limpligt att genomfora. Forst nir ett beslut tas om
Saltsj6banans framtid kan stillning tas till hur en koppling bast kan ske mellan Planiavigen
och Virmdévigen. Programmet foreslar fram till dess att ett sidant beslut tas att platsen
mellan Planiavigens slut och Saltsjobanan utvecklas till ett torg som medfor att gingtunneln
under Saltsjobanan kan breddas och pa sa sitt minska sparets barridreffekt samtidigt som
tunneln forbattrar tillgangligheten och den upplevda tryggheten for giende och cyklister.
Detta kan vara en korret slutsats dock upplevs en koppling mellan Planiavigen och
Viarmdovigen vara av sadan betydelse att programmet i detta avseende bor fortydligas.
Behovet av en koppling samt dess foljder for stadsmassighet samt ekonomi bor kunna
klargbras ytterligare.

Programmet foreslar vidare att Planiavigen, likt Virmd&vigen och Jirlaleden byggs om.
Planivigen foreslas utvecklas till en stadsgata med breda gangbanor, utrymme f6r
dubbelriktad cykelbana, kantstensparkering samt plats f6r 6ppen dagvattenhantering.
Utformningen innebdr att vigens indelning i fyra korfilt reduceras till totalt tre med en
saxning mitt pa strickan. Jarlaleden foéreslas byggas om till forman f6r gang- och
cykeltrafikanter. Oskyddade trafikanter prioriteras och hastigheten f6r biltrafiken begrinsas
till 30 eller 40 km/tim samtidigt som gaturummet smalnas av och ger en mer stadsmissig
karaktir. Detta medfor att vigens barridreffekt minskar och att tillganglicheten och
sambandet mellan Kyrkviken och den nya exploateringen i programomradets Ostra del
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forbittras samtidigt som Jarlaleden uppfattas som en gata istillet f6r som idag, en belastad
trafikled. Nir det giller ombyggnationen av Virmdévagen har kommunens trafikenhet
redan ett sadant uppdrag. I uppdraget ingar att skapa en gata med stadskaraktir som ocksa
forbittrar mojligheterna f6r gang- och cykeltrafikanter.

Utover ombyggnad av dessa tre vigar foreslas en ny link for biltrafik mellan
Alphyddevigen och Becksjudarvigen som kopplar ithop Alphyddan med Finntorp,
Sj6torpsvigen i Ostra delen av Planiaomradet féreslas forlingas sterut till Jarlaleden och
Gillevagen rekommenderas forbittringsarbeten som bland annat innebir en breddning av
GC-straket. Cykelnitet foreslas kompletteras, framforallt 4r det Planiavigen norr om
Planiarondellen som foreslds kopplas pa huvudnitet langs Sickla Industrivdg. Det regionala
cykelstraken inom omradet uppgraderas till god standard, det vill sdga 3,5 meter cykelbana
och 1,8 meter gangbana.

Ett regeringsbeslut har nu fattats for en forlingning av tunnelbanans bla linje, fran
Kungstradgarden till Nacka, med bland annat ett stationslige 1 Sickla. Programmet
konstaterar att en tunnelbana med stationsldge i Sickla innebar att alla inom
programomradet ges gangavstand till tunnelbanan. Beslutet innebar saledes att strategin om
att komplettera transportsystemen med tunnelbana till Nacka uppfylls. Beslutet underlittar
ocksa att strategin om att skapa en tit och mer blandad stad pa Vistra Sicklaén kan
uppfyllas. For att an mer sikerstilla moéjligheterna att uppfylla denna strategi foreslas att
milj6- och stadsbyggnadsnimnden ytterligare provar méjligheterna att hoja
exploateringsgraden inom programomradet.

Ovanniamnda forslag till nya trafiklésningar samt ombyggnad av befintliga
trafikanldggningar bedéms nédvindiga for att skapa ett robust och flexibelt trafiksystem. I
programforslaget har hinsyn tagits till eventuell placering av stationslage samt
tunnelbaneuppgangar i Sickla dock ar det viktigt att fragan dven fortsdttningsvis, i
kommande detaljplanearbeten, bevakas och f6ljs upp.

Torg, park- och idrottsanlaggningar

Da det pa vistra Sicklaon rader brist pa torg inom allman plats foreslar programmet tre nya
torgplatser. Parkmarken norr om Kyrkviken benimns i programférslaget som en stadspark
och utvecklas till en bullerskyddad plats f6r lek och rekreation. Sickla skola féreslas erhalla
en ny bollplan belagd med konstgris och given de matt som motsvarar standarden for en 7-
mannaplan.

Parkering

Programmet anger att det 4r kommunens parkeringspolicy och parkeringsnorm som ska
vara radande f6r kommande detaljplaner. Programmet medger dock att kommunen kan
komma att stalla hardare krav inom de omriaden dir kommunen dger mark. Exempel pa
sadant krav skulle da kunna vara krav pa parkeringskop i1 samband med markforsiljning.
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I 6vrigt anges annars att for tillkommande bebyggelse ska parkeringar i forsta hand
anordnas inom den egna fastigheten med ett angivet parkeringstal om 0,8 parkeringsplatser
per ligenhet, storre parkeringar ska forldgeas 1 garage under mark och f6r handel och
arbetsplatser ér forslaget ca 15 parkeringsplatser per 1000kvm BTA

(bruttoarea). Nodvindiga besoksparkeringar pa allman platsmark foreslas anordnas via till
exempel kantstensparkering for att undvika att stérre markytor tas i ansprak.

Anvindandet av cykel skall prioriteras och programmet féreslar dirfér att utrymme ska
avsittas for cyklar pa torget vid Nacka station som idag helt saknar cykelparkering.
Programmet anger vidare att cykelparkeringar bor finnas 1 anslutning till att offentliga
platser saisom storre busshéllplatser, tagstationer, skolor, idrottsplatser och handel samt
bostider dar cykelparkering bor placeras sa nira entrén som mojligt.

For bebyggelsen pa den kommunala marken i programomradets norra del, pa h6jden mellan
Finntorp och Alphyddan, foreslar programmet att en utredning ska goras for att se till
mojligheten att utnyttja det bergrum som idag finns under omradet med infart fran
Viarmdovigen. Utover ovannamnda forslag till samnyttjande av parkeringsplatser och 6kade
satsningar pa cykel som transportmedel anses detta forslag som positivt och intressant for
att tillmotesga onskemalet om en hallbar tit och blandad stad.

Dagvatten

Inom programomrédet fordras flertalet atgarder av dagvattenhanteringen for att undvika
utokade fororeningar och snabbare avrinning till f6ljd av foreslagen nyexploatering och
fortatning. Vid Planiavigen och Jarlaleden finns 6versvimningsproblematik som med hjalp
av framtagen dagvattenutredning kan 16sas. For att sidkerstalla att programomradet uppnar
en hallbar helhetslosning fordras dock en kombination av olika atgirder. Utéver
anlidggandet av fyra utjimningsmagasin maste befintliga dagvattenledningar liggas om och
rensas for att utjimna vattenflodena, en strandpromenad med reningsfunktion tillskapas
lings norra strandzonen av Kyrkviken samt en kombination av olika LOD-16sningar (lokalt
omhiandertagande av dagvatten).

Geoteknik

I samband med att detaljplaner tas fram inom programomradet ska geotekniska utredningar
tas fram for respektive detaljplaneomraden. Da delar av programomradet nidrmast
Kyrkviken bestar av sjébotten tros markbeskaffenheten vara sadan att sarskilda
forstarkningsatgarder krivs vid ombyggnation av Jirlaleden samt nybyggnation av bostader.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom programomradet och inom kvartersmark kommer det finnas anldggningar som ar
gemensamma for flera fastigheter. Dessa gemensamhetsanlidggningar utgors exempelvis av
tillfartsvig till fastigheterna, ytor f6r rekreation, kommunikation, parkeringar och
gemensamhetslokaler. I enlighet med anliggningslagen ska exploatéren eller exploatorerna
inom en detaljplanetapp i férekommande fall anséka om lantmateriforrittning for bildande
av gemensamhetsanliggningar.
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Ovriga genomforandefragor sasom fastighetsrittsliga fragor rérandes t.ex. servitut,
ledningsritt och fastighetsbildning utreds under planskedet f6r respektive detaljplaneetapp.

Exploateringsenheten

Ulf Crichton
Exploateringschef

Bilagor

Bilaga 1: Arendeéversikt

Bilaga 2: Grunddata

Bilaga 3: Kommunigd mark

Bilaga 4: Programhandling inklusive bilagor

Richard Hallman
Exploateringsingenjor
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