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Kommunstyrelsen

Detaljplaneprogram for Nacka strand pa Sicklaon

Forslag till beslut

e Kommunstyrelsen antar detaljplaneprogrammet.

e Kommunstyrelsen delegerar till planchefen och mark- och exploateringschefen att,
var for sig inom sina respektive ansvarsomraden, starta kommande
stadsbyggnadsprojekt forutsatt att de 6verensstimmer med antaget
detaljplaneprogram for Nacka strand.

Sammanfattning

Ett forslag till detaljplaneprogram for Nacka strand har tagits fram som ska vara vigledande
tor omradets framtida utveckling gillande bebyggelse och verksamheter, liksom hantering
av natur och kulturhistoriska virden med mera.

I programmet foreslas en utveckling dir cirka 1500 bostidder kan tillkomma samt vissa ytor
f6r verksamheter, vilket innebir att stadsdelen kommer att fi en mer blandad och
balanserad sammansittning och ett 6kat underlag f6r service och kollektivtrafik.

Samtliga infrastrukturdtgirder liksom Ovriga atgarder avseende allminna anliggningarna
inom och i anslutning till programomradet, som har ett samband med genomférandet av
planerna och som ocksa ir till nytta for exploateringen, ska biras av tillkommande
bebyggelse.

Programarbetet startades i december 2012 och ett forslag var utskickat f6r samrad under
november och december 2013. Under samradet har tva "Oppet hus” arrangerats dir ocksa
samridspromenader har genomférts i Nacka strand.

Fran remissinstanserna har de viktigaste synpunkterna handlat om paverkan pa den gréna
spridningskorridoren och riksintresset, anpassning till kulturmiljén, samordning av
kollektivtrafik, trafikstruktur och buller.
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Fran de boende har synpunkterna frimst handlat om tillkommande bebyggelse och den
paverkan som den ger pa befintlig bebyggelse och omgivning. Foreslagen bebyggelse pa
kajen, s6der om Fabrikorvigen, lingst ute pa Jakobsdalsvigen har mott kraftig kritik fran de
nirboende. De dndringar som gjorts i forslaget bestar frimst av en omarbetning av dessa
omraden och i vissa fall en lagre exploateringsgrad. For att kompensera har
exploateringsgraden i andra delomraden, dér paverkan pa befintlig bebyggelse inte bedémts
lika stor, Okats.

Nacka kommun har sedan samradet utrett méjligheten att angora kajen med buss for en
snabb och effektiv omstigning mellan buss och bat. Utredningen visar att det ar mojligt att
trafikera Augustendalsvagen ned till kajen med buss om man godtar en mindre god
standard, vindméjlighet vid kajen ir dock férenade med ingrepp i strandmiljéon och med
stora infrastrukturella investeringar.

Arendet

Programomradet ligger pa vistra Sickladn och grinsar mot Saltsjon, Bergs oljehamn,
Jarlaberg, Vikdalen samt Centrala Nacka och Virmdoéleden. Omradet har idag blandade
funktioner som bostader, service och besoksmail, tyngdpunkten ligger dock vid olika typer
av verksamheter.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 12 december 2012 § 351 att tillstyrka
startpromemoria for detaljplaneprogram. Kommunstyrelsen beslutade den 17 december
2012 § 319 att anta startpromemoria for programmet samt att delegera tecknandet av ett
programavtal med fastighetsagaren till planchefen. Programavtalet tecknades i oktober
2013.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 13 november 2013 § 315 att sinda forslag
till detaljplaneprogram pa remiss och samrad.

Samridet pagick under tiden 22 november 2013 — 23 december 2013. Tva ”6ppet hus” har
hallits den 3 och den 7 december 2013 dir de som berérts av programférslaget bjudits in.
Berorda fick triffa representanter for Nacka kommun, exploatéren samt arkitekterna. I
anslutning till de 6ppna husen anordnades samradspromenader 1 omradet. Vid
promenaderna berittade kommunens tjanstemin om programforslaget samt omradets
bakgrund och historia. Till de 6ppna husen kom sammanlagt cirka 200 besokare.

Den foreslagna delegationen att starta kommande stadsbyggnadsprojekt inom
programomradet syftar till att férkorta startprocessen i synnerhet och didrmed
stadsbyggnadsprocessen i allmanhet. Det dr ett led i arbetet med att fa en effektivare
stadsbyggnadsprocess med kortare handlidggningstider. Delegationen giller endast forutsatt
att innehdllet Gverensstimmer med det av kommunstyrelsen antagna detaljplaneprogrammet
tor Nacka strand. I praktiken betyder det att mark- och exploateringschefen tillsammans
med planchefen tar fram en mycket kortfattad start-PM som anmials till KSSU respektive



MSN niir ett nytt projekt ska startas. Pa det viset kan startfasen kortas med ett antal
manader.

Programfirslaget

Ett forslag till detaljplaneprogram for Nacka strand har tagits fram som ska vara vigledande
tor omradets framtida utveckling gillande bebyggelse och verksamheter, liksom hantering
av natur och kulturhistoriska virden med mera. Programmet f6r Nacka strand ska
tillsammans med angrinsande utvecklingsomraden ses som ett viktigt steg mot att férandra

vistra Sicklaon fran fragmenterad stadsbygd till en sammanhallen och titare stad.

For den tillkommande bebyggelsen redovisas ett antal utvecklingsomraden.
Huvudinriktningen ar att den befintliga infrastrukturen, och dirmed redan gjorda
investeringar, ska kunna tillvaratas pa ett bra sitt. I programmet foreslas en utveckling dar
cirka 1500 bostidder kan tillkomma samt vissa ytor for verksamheter, vilket innebdr att
stadsdelen kommer att fa en mer blandad och balanserad sammansittning och ett 6kat
underlag for service och kollektivtrafik.

Sammanfattning av inkomna synpunkter under samradet

Under samradet fanns méjligheten att svara pa en webbaserad samradsenkit. 1
samradsenkiten gavs moijlighet att svara pa vad man tyckte var positivt med
programforslaget respektive vad som var mindre bra. 160 synpunkter om forslaget
limnades via webbformuliret. Majoriteten, knappt 90 procent, utgjordes av boende inom
eller 1 anslutning till programomradet.

Under samradet inkom remissvar med synpunkter fran 14 myndigheter och foretag samt
tran 7 foreningar och bostadsrattsforeningar. Cirka 40 skrivelser har inkommit via mail eller
post fran boende inom eller i anslutning till omradet samt cirka 300 namn insamlade pa
olika listor. Manga har limnat synpunkter bade via webbenkiten och via separata skrivelser.

Fran remissinstanserna har de viktigaste synpunkterna handlat om paverkan pa den gréna
spridningskorridoren och riksintresset, anpassning till kulturmiljén, samordning av
kollektivtrafik, trafikstruktur och buller.

Fran de boende har synpunkterna frimst handlat om tillkommande bebyggelse och den
paverkan som den ger pa befintlig bebyggelse och omgivning. Féreslagen bebyggelse pa
kajen, s6der om Fabrikorvigen, lingst ute pa Jakobsdalsvigen har mott kraftig kritik fran de
nirboende.

Bussvig ner till kajen for en effektiv omstigning mellan buss och bat
Kommunsstyrelsens stadsutvecklingsutskott fattade i sitt remissyttrande beslut om att
detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand bor mojliggora att bussar kan angéra bryggorna
nere vid Saltsjon, sa att resendrer enkelt kan stiga om till battrafik, till exempel Sj6vigen.

Olika alternativ att angéra kajen med buss har studerats i en separat utredning. Den visar att
det dar mojligt att trafikera Augustendalsvigen med buss, men forutsitter att SL frangar sina

3(6)



4(6)

krav 1 Ribuss08 och godtar en mindre god standard (alternativ 1a enligt WSP:s ”"PM
Bussgata till kaj” daterad 2014-03-14). Fysiska atgirder behéver dock vidtas; breddning av
vigen i kurvan ned till kajen, borttagning av farthinder med mera. Utredningen visar att
vandningsméjlighet f6r buss kan ordnas i anslutning till den féreslagna gemensamma
angoringsplatsen for battrafik, men ir férenad med ingrepp 1 strandmiljén och stora
infrastrukturella investeringar.

Om man istillet ska utga fran en hogre standard och en eventuell méjlig koppling med buss
mellan Nacka strand och Bergs oljehamn innebir detta en mycket stor ombyggnad av
Augustendalsvigen med omfattande ingrepp 1 gatu-, natur- och kulturmiljén som féljd samt
att en befintlig byggritt med pagiaende genomforandetid maste 16sas in. Dessa alternativ har
inte bedomts som férsvarbara pa grund av de negativa konsekvenserna de medfor.

Utredningen visar saledes att en direkt omstigning mellan buss och bat dr mojlig, men
behé6ver utredas vidare 1 det kommande planarbetet. Den faktiska tidsvinsten for
resenirerna behover analyseras, funktionaliteten utredas, den framtida tunnelbanans
paverkan pa bussnitet (till exempel busslinjer, strickningar och sma matarbussar) studeras
samt vilka ingrepp 1 parkmiljon som en breddning av kurvan innebir.

Andringar infér antagande

Efter samradet och infor ett antagande av programmet har nedanstdende dndringar gjorts.

e Vid Augustendalsvigen-Tandkulevigen (delomrade 1) har placering och utbredning
av den hogre volymen vid Tandkulevigen justerats fr att sambandet mellan
arbetarbostiderna och fabriksbyggnaden ska framtrida tydligare i stadsbilden. Vid
Fabrikorvagen (delomrade 1) prévas ytterligare bebyggelse 1 branten upp mot
berget.

e | kvarteret vid Tdndkulevigen (delomrade 3) redovisas ytterligare ett vaningsplan pa
den hosta delen nirmast det befintliga kontorshuset.

e Bebyggelsen pa kajen (delomrade 5) har justerats avseende héjden for att rymmas
inom det utsiktsservitut som finns mellan fastighetsigaren f6r kajen och
bostadsrittsforeningen pa Fabrikorvigen.

e Dorslaget for ny bebyggelse pa Fabrikorviagen (delomrade 6) har omarbetats for att
bittre anpassas till den befintliga bebyggelsen pa norra sidan om Fabrikérvigen.
Byggnadsvolymernas placering och utbredning har justerats sa att skuggning och
insyn minskas samt att lamellerna mot soder inte tar sa stor del av gronomradet i
ansprak. Minskningen av exploateringen har medfort att bebyggelse dven prévas
lingre Osterut pa Fabrikérvigens sodra sida.

e Den foreslagna bebyggelsen vid Jakobsdalsvigen (delomrade 8 och 9) har justerats.
Delomride 9 har omarbetats helt och en ny struktur foreslas som innebir mindre
paverkan pd utsikt och som tar mindre yta i ansprak, exploateringen minskar aven i
omfattning. En park samt en allmin utsiktsplats har lagts till. I delomrade 8 har en
pabyggnad pa ett befintligt kontorshus lagts till.
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e FBtappindelningen har reviderats sa att foreslagen bebyggelse pa kajen liggs 1 etapp 2
istallet for etapp 1. De centrala delarna med bebyggelse lings Augustendalsvigen,
viktig infrastruktur, vissa allminna platser samt omradet vid massan har tidigarelagts
fran etapp 2 till etapp 1. Etapp 3 dr oférindrad.

e Utemiljon for Engelska skolan har bearbetats, 1 programmet illustreras och beskrivs
hur skolans utemilj6 ansluter till nirliggande park- och bebyggelseomraden.

e Antalet tillkommande forskoleavdelningar har setts Gver och ytterligare en forskola
(4 avdelningar) har tillkommit i delomrade 11, i programmets sista etapp.

e Till f6ljd av samradsyttrandet frin kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har
forutsittningarna for busstrafik ned till kajen och vidare mot det framtida
utvecklingsomradet vid Bergs oljehamn utretts inom ramen for detta
programarbete. Utredningen i form av ett PM bildggs som underlag till programmet.
Till £6]jd av detta har dndringar gjorts i avsnittet om kollektivtrafik.

e De tva stora kontorshusen i norra Nacka strand som féreslas konverteras till
bostader har redan idag byggritt f6r pabyggnad 1 gillande detaljplaner. Dessa
byggritter redovisades inte 1 samradsforlaget men nu finns de med i kartor och
illustrationsmaterial. Justeringar har dock gjorts sd att byggnaderna illustreras pa ett
likartat sitt, med pabyggnad pa lamellerna, inte 1 bakkant.

e [ 6vrigt har programmet uppdaterats dir forutsattningarna andrats samt att
redaktionella dndringar av mindre betydelse har gjorts.

Ekonomiska konsekvenser

Infér framtagandet av programforslaget for Nacka strand tecknades ett programavtal mellan
fastighetsagaren Nacka Strand Fastighets AB och Nacka kommun. Samtliga kostnader
torknippade med programarbetet bekostas av Nacka Strand Fastighets AB. Innan
kommunstyrelsen beslutar att anta programmet ska ett ramavtal triffas mellan
fastighetsagaren Nacka Strand Fastighets AB och Nacka kommun om ekonomiska och
praktiska forutsittningar for utbygenad av allminna anlidggningar. Ramavtalet ska enligt
tidplan inlimnas till KSSU den 29 april 2014 {6r att ddrefter behandlas av KS och KF,
under forutsittning att férhandlingarna mellan kommunen och Nacka Strand Fastighets AB
kan avslutas innan dess. Utbyggnaden av anlidggningar inom kvartersmark édligger
exploatoren, kommunen ansvarar f6r utbyggnad av anlaggningar inom allmin plats.
Samtliga kostnader avseende allminna anldggningar och 6vergripande infrastrukturatgirder
inom allmin plats ska biras av tillkommande och omvandlad bebyggelse och férdelas i
relation till exploateringsgrad. Ett samordningsprojekt ska paborjas for att utreda de
overgripande frigorna som paverkar tva eller flera kommande detaljplaner i omradet.
Kostnaden for arbetet som vidtas i samordningsprojektet ska férdelas pa berérda
detaljplaner i relation till nytta och exploateringsgrad.

Innan planarbetet paboérjas ska det f6r varje etapp tecknas ett detaljplaneavtal mellan
exploatér och Nacka kommun. Innan detaljplan kan antas av kommunfullmiktige ska ett
exploateringsavtal upprattas mellan Nacka kommun och exploatoren. Avtalet reglerar bland
annat ansvar- och kostnadsférdelning for allmanna anliggningar, uttag av VA-
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anldgeningsavgifter, stillande av sikerhet och ett exploateringsbidrag for 6vergripande
infrastrukturatgirder, vilket innehéller ett finansiellt bidrag till kommande utbyggnad av
tunnelbanan. Utbyggnad av tunnelbana till Nacka Centrum méjliggor en kraftig utékad
bostadsbebyggelse pa vastra Sickladn. Vistra Sicklabn definieras som Sickladn vister om
Saltsjobadsleden och Nyckelviken. Exploatorer pa vistra Sicklaon kommer att ta del av de
fordelar som utbyggnaden av tunnelbanan medfor saisom férbittrade kommunikationer,
mojlighet att fortita och bygga stad, 6kade resurser fran kommunen f6r mer effektiv
detaljplaneliggning, 6kade fastighetsvarden pa vastra Sicklabn och dartill 6kade
torsaljningspriser av fastigheter. Samtliga exploatorer inom vistra Sickladn ska darfor
medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan.

Kommunen dger nagra omraden som enligt programforslaget kan bebyggas, vilket medfor
ett visst positivt netto till kommunens projektbudget. Forsiljning av den kommunala
marken foregas av en markanvisningstivling eller en virdering av mindre omraden.
Kommande omraden f6r allmin platsmark ska 6verlatas till kommunen utan ersittning.
Programférslaget innebidr att kommunen Overtar flertalet anliggningar, exempelvis torgytor,
parker och kajer, vilket innebir att kommunen i framtiden kommer att fa drift- och
underhallskostnader f6r dessa anliggningar. Inom programomradet finns dven flertalet
enskilda ledningar som kan komma att beh6va bytas ut innan delar av det enskilda natet
6vertas av kommunen. Kommunens tekniska nimnd 4r huvudman f6r det allminna VA-
nitet och Nacka Energi for det allméinna elnitet. Avgifter for vatten och avlopp debiteras
enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.

Bilagor

Arendedversikt
Samridsredogorelse for program
Programhandlingar

Planenheten

Andreas Totschnig Sofia Thuresson Rudenschold
Planchef Planarkitekt
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