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Nacka stad
Ingar i tunnelbaneavtalet

Startpromemoria for stadsbyggnadsprojekt och
detaljplan for Sydvastra Plania 9242

Stadsbyggnadsprojekt f6r Sydvistra Plania, del av fastigheten Sicklaén 40:12 samt Sicklaén
269:1, 268:4 och 268:2, i Planiaomradet pa vistra Sickladn.
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Kartan visar omridets prelimindra avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet
ligger.
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| Sammanfattning

Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sickladn. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 13 500 nya bostdder och 10 000 nya arbetsplatser
skapas i samband med att tunnelbanan byggs till Nacka.

Projektomradet dr en del av programomradet for Planiaomradet som tillstyrktes i milj6- och
stadsbyggnadsnimnden 1 juni 2016. Syftet med projektet ér att skapa en ny och utékad skol-
och forskolemiljo inom Sickla skola samt méjliggora f6r nya bostadskvarter med levande
bottenvaningar. Byggnaderna ska forhalla sig till befintliga gator och omkringligeande
miljer, samt bidra till att skapa ett stadsmassigt och sakert gaturum f6r bland annat
Gillevigen. Malet ér att det inom omradet ska tillskapas ca 380 nya bostider, ny skola,
gymnastikhall, bollplan och ca 12 avdelningar férskola.

En plan och volymstudie har tagits fram som detaljplaneférslaget ska baseras pa. I
volymstudien féreslas bebyggelse bestiende av fyra bostadskvarter och en ny skola med en
delvis nedgrivd gymnastikhall med bollplan pa taket. I volymstudien har delar av befintlig
bebyggelse och utemiljéer bevarats for att byggas om till f6rskola.

Projektomradet omfattas fullt ut av kommunaldgd mark. Fér fastigheterna Sickladn 40:14,
268:2 och 268:4 dr Nacka kommun lagfaren dgare och Sickladn 269:1 dgs av det kommunala
fastighetsbolaget Nysitra Fastighets AB. Avsikten dr att all kommunal mark som ber6rs av
foreslagen ny bostadsbebyggelse skall markanvisas efter att detaljplanen ar klar. Denna mark
kommer att beh6va nyttjas for uppstillning av provisoriska byggnader och for
byggetablering under byggnationen av nya Sickla skola, varpa marken ej kan anvisas och
bebyggas forrin skolomradet ar fardigbyggt. Projektet beraknas paga mellan 2016 och 2025.

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan skol, - och férskoleomradet borja byggas. Under
byggtiden fér den nya skolan avses marken f6r kommande bostadsindamal att anvindas f6r
provisorium (bollplan, gymnastikhall, skolbyggnader etc.). Detta for att skolverksamheten
ska kunna uppritthallas under hela byggtiden. Parallellt med byggstart avses inbjudan for
markanvisning for foreslagen bostadsbebyggelse att skickas ut. Markanvisningarna inom
omradet ska baseras pa det gestaltningsmaterial och de utredningar som tas fram under
detaljplaneskedet samt pa redan gillande dokument sisom Fundamenta. Underlag for
markanvisningarna beslutas i kommunstyrelsen i enlighet med kommunens Program for
markanvindning.

Kostnader for ny- och ombyggnation for skol- och forskoleverksamhet finansieras delvis av
stadsbyggnadsprojektet. Utgangspunkten ar att kostnader som uppstar pa grund av
bostadsbebyggelsen inte ska belasta byggandet av nya Sickla skola. En forsta projektkalkyl dr
framtagen och visar att projektet gar med vinst.

Projektet mojliggor for kommunen att uppfylla sin del av tunnelbaneavtalet.
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2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektet dr ett delomrade inom Planiaprogrammet vars vision ir att skapa en titare och
mer blandad stadsdel. Projektet ska mojliggora for attraktiva bostider i ett kollektivnira
lige. Inom projektet ska dven mojliggoras for uppforande av nya dndamalsenliga lokaler for
skola, idrott och férskoleverksamhet.

Projektet ska syfta till att skapa en sammanhingande stadsdel mellan Jirlaleden och
Gillevigen genom att dels forbittra gang- och cykelforbindelser inom omradet men dven att
skapa ett sikert och stadsmassigt gaturum f6r Gillevigen.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar:
e Mojliggora f6r markanvisning av ca 380 bostider fordelat pa fyra kvarter.

e Moijliggora f6r byggnation av ny skola, gymnastikhall och fotbollsplan samt
ombyggnad av befintliga skolbyggnader till f6rskola.

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
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har féljande malomraden valts ut som prioriterade i detta tidiga
skede. Dessa kan komma att andras vid framtagande av detaljplan.

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser ar viktigt f6r att

skapa en levande blandad stad. Omradet ligger inom 500 meter fran entrén till
kommande tunnelbana i Sickla och kommer att bli en del av en ny tit stad. For att
en stad ska fungera maste den bestd av bade bostider, handel, kontor, service,
allmin plats med mera.

e Dagvatten som renas och infiltreras
Dagvattenlosningarna i projektet ar en angeliagen fraga som maste 16sas for att inte
fa negativ paverkan pa omradena nedstréms och den kinsliga recipienten Jarlasjon.

e Effektiv mark- och resursanvindning
Med den nya tunnelbanan blir omradet i och kring Sickla ett av de omradena med
bist kollektivtrafikf6rsorjning i Nacka. I dessa ligen dr det viktigt att bygga titt f6r
att mojliggdra for att sa manga boenden som méjligt ska kunna transportera sig pa
ett hallbart satt.

e Nara till skola, fritid, idrott och kultur
Sickla-Planiaomradet ska inte bara vara ett bostadsomride, utan ska dven kunna
tillgodose alla boenden med den service och de rekreationsméjligheter som behévs i
form av skolor, forskolor, handel, torg, parker med mera pa gangavstand. Da blir
stadsdelen levande under stora delar av dygnet, vilket bidrar till trygghet och en
mojlighet att rora sig 1 staden pa ett hallbart satt.
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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 Landstingsfullmiktige en ny regional utvecklingsplan for
Stockholmsregionen (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 besoka och investera i. Hir ska
finnas gynnsamma forutsattningar for olika slags verksamheter. Vistra Sickladn ér 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 Nacka, Solna, Jarfilla och Stockholm. Fér Nackas del
innebir avtalet att tunnelbanans blaa linje férlings frain Kungstridgarden till centrala Nacka.
Avtalet innebar ett atagande fran Nacka kommun att bygga 13 500 bostader och skapa

10 000 arbetsplatser pa vastra Sickladn till ar 2030.

Sydvistra Plania ar en del av programomradet f6r Planiaprogrammet som tillstyrktes 1 milj6-
och stadsbyggnadsnimnden 1 juni 2016 och planeras antas hosten 2016 1 kommunstyrelsen.
Inom programomradet féreslds ca 2100 nya bostider, utbyggnad av skolomriden, nya
forskolor och parker. Programmet ska vara vigledande f6r kommande
stadsbyggnadsprojekt. Med den nya tunnelbanestationen i Sickla blir omradet dnnu bittre ur
kollektivtrafiksynpunkt och avstandet till centrala Stockholm minskar ytterligare. Marken
inom Sickla ar attraktiv och hogt virderad och bedéms dirfor lamplig att bebygga med
framforallt nya bostider.
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Kartan visar jb'resag.né ee/xewbwzer inom Planiaomridet Projektomridet Gr ridmarkerat.
Liénk till Programforsiaget

For att kunna bygga nya bostider krivs ocksé att nya skolor, férskolor, och 6vrig service
fungerar. Inom ramen for programmet har darfoér beriknats ett behov av kommunal service
tor att tillgodose det framtida behov som uppstar nir niromradet vixer och fortitas. Sickla
skola bedéms behdva byggas ut och de forskolor som foreslas inom projektomradet dr en
del av 16sningen for framtidens behov av foérskolor inom Sickla.

3 Forutsattningar
Se Detaljplaneprogram fér Planiaomradet sidan 34-52.

Projektomradet bestar av tva delomraden,

e Declomriade A som innehiller en del f6r skolverksamhet inklusive forskola,
gymnastikhall och bollplan

e Declomride B som innehaller bostadsbebyggelse.
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Bild fran volymstudie som ska ligga till grund for detaljplaneforsiaget (W hite arkitekter AB).

3.1 Projektomradets prelimindra avgransning

Sydvistra Plania ligger i Sickla, séder om Sickla képkvarter och Nacka Station. Omradet
avgrinsas av Jirlaleden i norr, av Planiavigen i 6ster, Gillevidgen i1 séder och i vister av en
gron allmanning.

Planomradet med befintlig bebyggelse.
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3.2 Fastighet/Omrade

Projektomradet omfattas av kommunaldgd mark. For fastigheterna Sicklaén 40:14, 268:2
och 268:4 ir Nacka kommun lagfaren dgare och Sickladn 269:1 dgs av det kommunala
fastighetsbolaget Nysitra Fastighets AB. Avsikten dr att all kommunal mark som berérs av
foreslagen ny bostadsbebyggelse skall markanvisas. S6der om Gillevigen finns ett antal
villafastigheter som angrinsar till planomradet.

Sickladn 268:4
Sickla Skola
Nacka Kommun

Sicklatn 40:12
Macka Kommun

Sickladin 267:1
Brf Talleken

Sickladin 269:1

Nysatra
Fastighets AB

Sickladn 268:2
Sickla Skola
Nacka Kommun

Karta dver angransande och berirda fastigheter.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sickla6n. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 13 500 nya bostidder och 10 000 nya arbetsplatser gor
det mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

Nacka kommuns 6versiktsplan “Hallbar framtid i Nacka” anger fem
stadsbyggnadsstrategier, varav en dr att skapa en titare och mer blandad stad pa vistra
Sickla6n.

Planomradet omfattas idag av tre olika detaljplaner:
- S16 fran 1959 som styr anvindningen i norra delen av planomradet dir forskolan
vixthuset har sina lokaler.
- S 6 fran 1952 som styr anvindningen for Sickla skola, bollplanen och den fore detta
industrilokalen som nu innehaller en bilfirma och konstnirernas kollektivverkstad.
- SPL 5 fran 1952 som styr anvindningen for byggnad A inom Sickla skola och
allminningen mellan planomradet och bostidderna vister om planomradet.

3.4 Forutsdattningar inom projektomradet

Inom delar av projektomradet visar markundersokningar att det férekommer
markféroreningar. Dessa undersékningar kommer att under detaljplaneskedet att
kompletteras samt en handlingsplan f6r sanering kommer att tas fram.
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Dagvatten maste renas och férdréjas inom projektomradet. En dagvattenutredning kommer
att tas fram under detaljplanearbetet fOr att visa hur dagvattnet ska tas om hand inom
planomradet. Dagvattenutredningen ska ta hansyn till den dagvattenutredning som togs
fram i samband med programarbetet f6r Planiaomradet.

Trafikverket vighallare for Jirlaleden och Planiavigen pa det strickor som angrinsar mot
planomradet. Under planarbetet kommer utfarter mot dessa gator att utredas, varpa en tidig
dialog med trafikverket ska hallas.

I arbetet med Planiaprogrammet togs det fram en inventering av naturvirdestid
(Naturvardestrid Kyrkviken-Planiaomradet, Pro Natura 2013). Den visar pa ett flertal
naturvirdestrid inom projektomradet. I samband med detaljplanearbetet ska triden inom
planomradet mitas in med exakta koordinater. De trid som bedéms mojliga att bevara ska
skyddas 1 detaljplanen.

Lal’ T

Inventering av naturvirdestrid framtagen i samband med Planiaprogrammet — ridmarkerade trid
motsvarar naturvérdestrid med potentiella bérare av rodlistade arter, grinmarkerade trid motsvarar
naturvdrdestrad. Ridmarkerat omride dr utpekat som omrade med sdrskilt hoga naturvirden i
Planiaprogrammet. Detta omride avses att bebdllas till stirsta del och ges en mer parkliknande karaktir

samt med upprustad) forbattrad gingay.

Inom omradet finns befintliga ledningar for fjarrvirme samt vatten och avlopp som
kommer att behéva flyttas for att mojligedra tinkt bebyggelse. Aven ett nytt stillverk
kommer att behova planeras in f6r den framtida elférsérjningen. For att fa ut en effektiv
markanvindning samt kapa dndamalsenliga lokaler f6r skola och férskola kommer delar av
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befintliga byggnader som hor till Sickla skola att beh6va rivas. Provisoriska 16sningar ska
sikerstilla att verksamheterna kan vara 1 drift under hela byggtiden.

Projektomradet ar delvis bullerutsatt fran Jarlaleden, Planiavigen och Gillevigen. En
bullerutredning ska tas fram i samband med detaljplanearbetet f6r att visa mojliga 16sningar
tor att klara gillande bullerriktlinjer.

For dagens Sickla skola skall driften av verksamheten sakerstillas under hela byggtiden.
Aven fotbollsplan och gymnastikhall skall vara i drift i niromradet under hela byggtiden.
Detta stiller h6ga krav pa samordningen dels inom kommunen men dven med framtida
byggherrar.

4 Om projektet

Nir StartPM f6r omradet dr antaget kan detaljplanearbetet paborjas. Hela omradet ér initialt
tinkt att inga i ett detaljplaneomrade, men kan komma att delas i tva detaljplaner efter
samridet har skett. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan skola, férskola och
gymnastikbyggnad borja byggas. Omrade B dir bostider ér tinkt att uppféras kommer att
behovas f6r provisorium for skola, forskola och idrottsindamal under fardigstillandet av de
permanenta byggnaderna inom omrade A. Forst nir skolomradet ér fardigstillt kan omradet
for bostadskvarteren borja byggas. Detta for att sikerstalla att skolan och férskolans
verksamheter och idrottsverksamheter kan hallas i drift under hela byggskedet.

Start PM

(framtaganade av detaliplanearbete * anbudsprocess bostider | « byggstart bostider
detaliplaneprogram) * byggstart skolaforskola * inflytt skola/férskola

Tdnkt flodesbild med delmoment for projektet.

4.1 Delprojekt detaljplan

Planarbetet kommer att bedrivas med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900).

Utgangspunkt f6r bostadsbebyggelsen ir att byggnaderna ska uppforas i kvartersstruktur i
4-6 vaningar, med nagot hogre byggnadshojd niarmast Planiarondellen. Verksamheter ska
inrymmas 1 delar av byggnadernas bottenvaningar. Parkering ska frimst l6sas inom egen
fastighet 1 garage under kvartersmark. Utformningsprinciper, placering och volymer av
tillkommande bebyggelse ska tas fram under detaljplaneskedet genom ett
gestaltningsprogram och utga ifran den kvartersstruktur som tagits fram i volymstudien och
grundas pa programmet for Planiaomradet. Gestaltningsprogrammet ska ligga till grund for
markanvisningarna som ska genomfoéras efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

En trafikutredning behover tas fram for att sakerstilla att angoring, inlastning och
patkering/himtning till skola och forskolorna fungerar. Aven tillfarter och angOring till
bostidder behéver utredas och belysas.
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Inom detaljplaneomradet star ett antal dldre ekar som behéver mitas in for att kunna géra
en bedémning om triden ska bevaras.

4.2 Delprojekt forstudie allmanna anldaggningar

Forstudie avseende allminna anliggningar kommer att utforas i detaljplaneskedet.

Det kan komma att behévas forstudier som stricker sig utanfor planomradet och dessa ska
da samordnas med omkringligeande projekt och med samordningsprojekt £6r Sickla Plania.

Det pagar 6vergripande forstudier f6r bland annat Gillevigen, Planiavigen och Jérlaleden
som paverkar projektet. Dessa forstudier maste samordnas med projektet f6r att sikerstilla
ett gott resultat.

En viktig del av férstudien ar att reda ut dagvattenproblematiken i omradet samt nya ligen
tor befintliga fjarrvirme-, VA- och elledningar inom projektomradet.

Gatorna inom planomradet behover forprojekteras innan detaljplanen antas.

I samband med forstudien for skolomradet ska enheten f6r fastighetsutveckling genomfora
projektering av skola, forskola, gymnastikhall och bollplan. Samordningen med det arbetet
ar viktigt fOr att hitta bra 16sningar pa bland annat angoringar.

4.3 Delprojekt markanvisning

Efter detaljplanen har vunnit laga kraft kommer omrade B att markanvisas f6r
bostadsbebyggelse i linje med kommunens Program f6r markanvindning. Uppdelning av
markanvisningsomraden samt upplatelseformer foreslas i ett senare skede.

4.4 Delprojekt projektering

Efter att markanvisningarna dar genomforda ska allminna anlidggningar projekteras och ett
torfragningsunderlag ska tas fram.

4.5 Delprojekt utbyggnad

Allminna anliggningar byggs ut av kommunen och enskilda anliggningar inom
kvartersmark byggs av respektive exploatdr. Under genomférandeskedet blir samordning
mellan kommun och exploatorer en viktig del av arbetet samt samordning med intilliggande
projekt.

Utbyggnad av Sickla skola inklusive gymnastikhall och bollplan utférs av enheten f6r
fastighetsutveckling efter att detaljplan har vunnit laga kraft.

Aven ombyggnad av de gamla skolbyggnaderna som foreslis bli férskola utférs av enheten
tor fastighetsutveckling. For att sikerstilla att verksamheten kan uppritthallas under hela
byggtiden foreslds omradet f6r kommande bostadsbebyggelse att anvindas f6r provisorium
tor skola och idottsindamal till dess att de permanenta byggnaderna ir klara.
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4.6 Delprojekt rattsligt genomforande

Da en exploator valts ut av kommunen efter respektive markanvisning ingés ett
markanvisningsavtal som reglerar parternas avsikter. Sedan tecknas ett
markgenomforandeavtal som ska reglera hur omradet ska byggas ut, eventuell
etappindelning, fastighetsbildning och en férdelning av kostnaderna och ansvar mellan
parterna samt 6verlatelse av den kommunala marken genom ett fastighetsoverlatelseavtal.

5 Ekonomi, vad kostar det?

Projektets mal att bygga ca 380 bostidder forutsitter att det sker om- och nybyggnation av
befintlig skola, forskola, gymnastikhall och bollplan. Dessa arbeten ska utforas av enheten
for fastighetsutveckling och finansieras dels genom stadsbyggnadsprojektet och dels genom
fastighetsutvecklingsprojketet.

En preliminir uppdelning av kostnader mellan projekten ar att stadsbyggnadsprojektet star
tor kostnaderna som uppstir till f6ljd av bostadsbebyggelsen.
Dessa kostnader bestar av:

e Rivning av befintliga byggnader, dvs. gymnastikhall, f6rskola, hus C och hus D av
Sickla skola.

e Provisoriska l6sningar for att tillgodose samma behov under hela byggtiden.
e Ombyggnad av hus A och hus B till férskola.

e Ny gymnastikhall och bollplan.

e Restvirde for byggnader som ska rivas.

Investeringskostnaden f6r nybyggnation av skola och angéring till nya forskolor samt skola
belastar endast fastighetsutvecklingsprojektet £6r Sickla skola.

= W

= Hus D (matsal) 3

3 L o

Hus A : = G_illévageﬁ _ .

-

Bendmming av befintliga skolbygenader.



Projektet ska anvisa mark f6r bostadsbebyggelse 1 fyra olika kvarter. Beroende pa
upplatelseform for dessa bostader varierar den uppskattade intikten, detta redovisas i

nedanstaende tabell.
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Nedan redovisas preliminir kalkyl f6r projektet med tva olika senarior avseende intdkter

Kostnader

Detaljplan 5000 000
Forstudie 3 000 000
Marksanering 20 000 000
Projektering 2 000 000
Utbyggnad av allmidnna 75 000 000
anldgeningar

Omliggning ledningar 5 000 000
Kostnader frin 266 500 000
fastighetsutveckling*

Summa 376 500 000

*Post innehdller kostnader for rivning av befintliga bygenader, restvirde for byggnader som ska rivas,
provisorier under byggtiden, ombygenad av hus A och hus B samt nybyggnation av gymnastikhall och

Sfotbollsplan.
Intikter 420 000 000
70 % fri upplatelse, 30 % hyresritter
Intikter 100 % Fri upplitelseform 590 000 000

Tidig projektalky! avseende kostnader och intikter

6 Preliminar tidsplan

Detaljplan samrad

Detaljplan granskning

Detaljplan antagande

Forstudie

Utbyggnad skola/f6rskola
Markanvisning bostider
Utbyggnad allminna anliggningar
Utbyggnad bostider

kv. 12017
kv. 32017
kv. 22018
2016-2017
2018-2020
2019-2020
2020-2021
2021-2025

Christina Gerremo
Bitridande Exploateringschef

Peter Skogberg
Projektledare

Nina Aman
Planchef

Jenny Nagenius
Planarkitekt



