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1 Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tata och blandade omradet som skapas pa véstra Sickladn dar
projektomradet ligger. Ett forslag till planprogram ar framtaget for Planiaomradet som ska
bidra till att skapa en attraktiv och hallbar stadsmiljo pa véstra Sicklaon. Programmet
forvantas antas hosten 2016.

Projektet tar avstamp i de utgangspunkter som tagits fram i programmet och &r en del av
delomréade A i programmet for Planiaomradet.

I en tidig volymutredning har det framkommit att projektet lampligast delas upp i tre
delomraden, bebyggelse pa berget, bebyggelse i sluttningen och bebyggelse inom fastighet
Sickladn 89:1. Detta for att fa en bra bebyggelsestruktur med hansyn till den befintliga
topografin och att del av bebyggelsen maste samordnas mellan kommunen och privat
fastighetsagare.

| startpromemorian formuleras ett antal delmal for projektet. Huvudmalet ar att majliggora
for bostadsbebyggelse i kollektivnara miljé som blir en naturlig del av staden trots den
topografiska svarigheten. Projektet ska aven uppfora ett bergrumsgarage som utéver
projektets behov dven ska tacka delar av behovet fran angransande omraden. Ett viktigt
syfte med projektet &r att skapa en sammanhéangande stadsdel mellan Alphyddan,
Svindersberg och Finntorp dar gang- och cykeltrafik ska framjas. Det ar dven viktigt att
skapa en tydlig koppling till den kommande tunnelbanestationen. Vidare ska projektet
mojliggora for kontorshus 1angs med Svindersviksvagen narmast Varmdoleden.

| projektet kommer tva markanvisningar att genomforas for dverlatelse av mark. Infor den
forsta anbudstavlingen, som genomfors med bade pris och gestaltning som
utvarderingsparametrar, behovs aven underlag till den exploator som vill inga
markanvisningsavtal med kommunen. Exempel pa dessa underlag &r Fundamenta,
gestaltningsforutsattningar och miljoforutsattningar. Underlaget for anbudstavlingen
beslutas i kommunstyrelsen i enlighet med kommunens Program fér markanvandning. Den
andra markanvisningen samordnas med fastigheten Sicklatn 89:1 som &gs av Olofssons Bil.
Ramavtal och senare exploateringsavtal kommer att uppréttas med Olofssons Bil for att
reglera ansvar och kostnader i projektet, bland annat exploateringsbidrag for allménna
anlaggningar, medfinansiering for tunnelbanan, plankostnader och bidrag for Saltsjébanans
upphajning.

Detaljplanearbetet kommer att genomforas i tva etapper och en lamplig avgransning for
detaljplanerna tas fram. Detaljplanearbetet planeras succesivt starta nar
detaljplaneprogrammet for Planiaomradet antas och marken anvisats. Allmanna
anlaggningar byggs som regel ut av kommunen och enskilda anl&ggningar inom
kvartersmark byggs av exploator. Under genomfdrandeskedet blir samordning mellan
exploatorer och kommun extra viktig. Projektet kommer paga mellan ar 2016 och 2025.

En forsta projektkalkyl tas fram efter att den forsta anbudstévlingen &r genomférd och
kalkylen kommer att sakerstallas under detaljplanearbetet. Da projektet anvisar kommunal
mark for byggnation av bostader forutsatts projektet ga 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 ar ett delomrade i Planiaprogrammet vars vision ar att skapa en tatare och mer
blandad stadsdel. Projektet ska darfor mojliggora attraktiva bostéder i ett kollektivnara lage
som ar anpassade i form, hojd och placering till befintliga forhallanden. Projektet ska dven
undersoka mojligheterna till kontorshus langs med Svindersviksvagen narmast
Vérmdoleden.

Bergrumsgarage ska uppforas och técka behovet for de nya bostaderna. Men aven
mojliggora parkering fran andra nérliggande omraden for att técka ett storre behov inom
Planiaomradet.

Projektet vill skapa en sammanh&ngande stadsdel mellan Alphyddan, Svindersberg och
Finntorp genom att forbattra gang och cykelforbindelser samt skapa en tydlig koppling till
den kommande tunnelbanestationen vid Varmdovagen.

2.2 Projektets Mal
Projektets mal ar att:
e Markanvisa for 6verlatelse av mark for ca 230 bostader med fri upplatelseform pa
berget
e Markanvisa for Gverlatelse av mark for ca 70 bostader i sluttningen direkt norr om
fastigheten Sicklatn 89:1
e Mojliggora for ca 200 bostader samt lokaler i bottenvaningen inom fastigheten
Sickladn 89:1
e Skapa parkeringsgarage i bergrum
e MO0jliggora for kontorsbebyggelse langs med Svindersviksvagen narmast
Vérmdobleden
e Skapa en gangforbindelse mellan bebyggelse pa berget och korsningen
Vérmdovagen/Svindersviksvagen

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer for hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnamnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggandet och underlatta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For detta
stadsbyggnadsprojekt har foljande fyra malomraden valts ut som prioriterade i detta tidiga
skede. Dessa kan komma att dndras vid framtagande av detaljplan.

e Hallbart resande
Hallbart resande &r ett fokusomrade i hela Nacka stad dar tunnelbanan byggs ut. Ett
mal som med den omedelbara nérheten till tunnelbana ar latt att uppfylla men som
dven innefattar att ha hoga ambitioner vad galler gang- och cykelvégar och andra
|6sningar for att till exempel frdmja anvéndandet av elfordon och forbéttra
tillgéngligheten.

e Dagvatten som renas och infiltreras
DagvattenlOsningarna i projektet ar en angelagen fraga som maste l6sas for att inte
fa negativ paverkan pa omradena nedstréms och den kénsliga recipienten Jarlasjon.
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e Engod ljudmilj6
I och med det bullerstorda laget mellan den upphojda Saltsjobanan, Varmdévagen
och Varmdéleden behdver ljudmiljon prioriteras.

o Energieffektivt och sunt byggande
Att bygga klimatsmart ar en del i att uppfylla Nacka kommuns miljomal om
begransad klimatpaverkan och oversiktsplanens mél om ett hallbart Nacka.

2.3 Projektets bakgrund & behov

Nacka kommun dr en del av en storstadsregion som véxer fort och vastra Sickladn ligger i
granslandet till Stockholms innerstad.

I maj 2010 antog Landstingsfullméktige 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. Har ska
finnas gynnsamma forutsattningar for olika slags verksamheter. Véstra Sickladn dr enligt
RUFS 2010 en del av den centrala regionkarnan.

| januari 2014 tréffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms
lans landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jarfalla och Stockholm. FOr Nackas del
innebar avtalet att tunnelbanans blaa linje forlangs fran Kungstradgarden till centrala Nacka.
Avtalet innebir ett atagande fran Nacka kommun att bygga 13 500 bostéder och skapa

10 000 arbetsplatser pa vastra Sickladn till ar 2030. Av dessa bostader planeras ca 2100
inom programomradet for Plania.

Svindersberg ar utpekat i forslag till Detaljplaneprogram fér Planiaomradet som ett omrade att
bebygga, projektet ar en del av omrade A i bild nedan. Planprogrammet for Planiaomradet
forvantas antas av kommunstyrelsen under 2016. Omradet ar dven utpekat som lampligt for
bebyggelse i kommunens utvecklade strukturplan som ligger till grund for fortsatt arbete
med Nacka stad sedan februari 2014.
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For mer information se Detaljplaneprogram for Planiaomradet, www.nacka.se/planiaomradet

3 FOrutsattningar
Se Detaljplaneprogram for Planiaomradet sidan 11-25

Projektet kan delas upp i tre delomraden. Delomradena startas vart efter det &r mojligt.

e Delomrade 1, bebyggelse pa berget, dgs av Nacka Kommun och kommer att
markanvisas forst.

e Delomrade 2, bebyggelse i sluttning, dgs av Nacka Kommun. | en forsta
gestaltningsskiss har det framgatt att for att skapa en sa bra bebyggelsestruktur som
m0jligt med hénsyn till den befintliga topografin bor den bebyggelse som planeras i
delomrade 2 fysiskt hanga ihop med den bebyggelse som planeras i delomrade 3.

e Delomrade 3, bebyggelse inom fastigheten Sickladn 89:1. Fastigheten ar privatagd
med en pagaende verksamhet. VVerksamheten bor flyttas till en annan del av Nacka
for att kunna utveckla bostader inom fastigheten och samtidigt behalla verksamhet
och arbetstillfallen i kommunen. Projekt pagar for att mojliggora detta men det gor
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att ett genomforande av delomrade 3 maste invanta att en lamplig plats fér den
befintliga verksamheten dar klar att flytta till. Se tidplan nedan.

6 (14)

Delomrade 1
bebyggelse pa berget

Delomrade 2
bebyggelse i sluttning

Delomrade 3
bebyggelse inom fastighet
Sickladin 89:1(0lofssons Bil)

lustrationshild fran en tidig volymstudie ver omréadet
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3.1 Inom projektomradet

Komplexiteten i projektet ligger framst i omradets topografi och hojdskillnader. Det ér &ven
ett bullerutsatt omrade fran bade Varmdaéleden och Varmdovéagen/Saltsjobanan.

Dagvattnet maste renas och fordrojas inom projektomradet eftersom mojligheterna till
dagvattenlosningar nedstréms ar mycket begransade.

| arbetet med Planiaprogrammet togs det fram en inventering av naturvérdestrad
(Naturvérdestrad Kyrkviken-Planiaomradet, Pro Natura 2013). Den visar pa tva omraden
inom projektet, ett langs med Svindersviksvagen samt ett vid befintliga gangvagen mellan
Viarmdovagen och Finntorp. Bestandet bestar framst av tall och ek.

Omradet utgors i dvrigt till storsta delen av berg i dagen.

W B e

Inventering av naturvardestrad — rddmarkerade trad motsvarar naturvardestrad med potentiella béarare av
rodlistade arter, grinmarkerade trad motsvarar naturvardestrad. Rodmarkerat omrade &r utpekat som
omréade med sarskilt higa naturvarden i Planiaprogrammet. Detta omrade avses att behallas till storsta del
och ges en mer parkliknande karaktar samt med upprustad/forbattrad gangvég.

Inom fastighet Sickladn 89:1 kan viss féroreningsproblematik finnas i och med tidigare
verksamheter. Dessa problem maste klargoras tidigt i projektet och sedan staimmas av
under hela projektets gang.

Utbyggnad av tunnelbana planeras i omradet med station i naromrade och arbetstunnel
inom projektomradet.
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Markanvisningen for bostader i sluttning maste ske samordnat med planerade bostéder vid
Sickladn 89:1. I samband med detta ar det viktigt att tillgodose en gangforbindelse mellan
Svindersberg och blivande tunnelbanestation samt knyta ihop kommande bebyggelse med
Véarmdovagen.

0 . 0 - i . - _"'-_:::F_'F
Vy fran VVéamdavégen over del av projektomradet med fastigheten Sicklaon 89:1i forgrunden (Olofssons
Bil). Hojdskillnaden mellan Varmdévagen och hdgsta punkten inom exploateringsomradet &r drygt 30
meter.

3.2 Fastighet/Omrade

Marken inom projektomradet ags delvis av Nacka Kommun (Sickladn 40:11) och delvis av
M&O Olofsson Fastigheter AB (Sickladn 89:1). Angransande fastighetsagare ar Brf
Bergakungen (Sickladn 93:1 och 92:3), Brf Bergkanten (Sicklatn 100:2), Brf Sickla 6n
(Sickladn 89:2), Kaiser Cars (Sicklatn 88:1) och Svindersviksskolan (Sicklatn 87:1).

Sickladn 93:1
Brf Bergakungen

Sickladn 87:1
Svindersviksskolan
Atrium Liungberg

Sicklatn 92:3

Sicklaiin 89:2 Brf Bergakungen
Brf Sickladn

Sicklatn 88:1 Sickladn 100:2
Kaiser Cars Brf Bergkanten

Oscar Properties

Sicklaon 89:1
ME&EO Olofsson
Fastigheter AB

Karta dver angransande och berrda fastigheter
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3.3 Narliggande projekt

Pagaende projekt for Saltsjobanans upphojning, dar ett inriktningsbeslut kring
upphdjningen av Saltsjobanan ar taget i kommunfullmaktige, behover beaktas. Start-PM,
som beslutades 2015-10-20, tar dven upp bostader norr om Varmdovagen. Da dessa
bostader maste planeras tillsammans av fastighetsagaren for Sickladn 89:1 och kommunen
samt ihop med bostader pé berget flyttas delen for bostéder o projektet Saltsjobanans
upphdjning in i Svindersbergsprojektet. Planarbete och projektering for Saltsjébanans
upphdjning pagar. Samordning med detta projekt ar viktigt framst ur bullersynpunkt.

Samordning med kommande projekt for bostader vid Kaiser Cars kommer att bli en viktig
del. Aven samordning med projektet fér ombyggnad/utbyggnad av Varmdovégen blir
viktigt for att sakerstalla bland annat angoring till bostader.

Utbyggnad av forskoleplatser inom Svindersviksskolans fastighet dar Atrium Ljungberg ar
fastighetsagare (beldget direkt vaster om projektomradet) ar viktig eftersom dessa ska
forsorja Svindersherg med forskoleplatser. Det kommer inte att uppfdras nagra
forskoleplatser inom projektomradet Svindersberg. Det ar viktigt att forskoleplatserna ar pa
plats samtidigt som bostaderna pa Svindersberg ar inflyttningsklara. Projekt
Svindersviksskolan ingér i delomréade A i programomradet for Plania.

3.4 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Projektet ingar i Nacka stad - det nya, tata och blandade omradet som skapas pa véstra
Sicklabn. Nacka stad ska vara en ndra och nyskapande del av Stockholmsregionen. Har &r
det attraktivt att leva, vistas och verka.

13 500 nya bostader och 10 000 nya arbetsplatser inom véstra Sickladn goér det mojligt att
bygga tunnelbanan till Nacka.

Bade kommunen och Forvaltningen for utbyggd tunnelbana har intressen i omradet. Utover
den kommunala marken dar kommunen vill uppféra bostéder, finns tankar att anvanda del
av berget som arbetstunnel for genomfdrandet av tunnelbanan.

Planeringen av Ostlig forbindelse pagar och kan komma att paverka projektet.
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Urklipp ur Intern-GIS. Berérda stads- och detaljplaner &r inringade.

Stadsplan 1 (1949) for Finntorp reglerar bland annat mark fér bostadsbebyggelse.

Stadsplan 7 (1954) behandlar &ndring av stadsplanen for Finntorp. Planen reglerar bland
annat parkmark pa berget som ingar i detta projekt. Planen har ingen genomférandetid.

Stadsplan 19 (1961) behandlar &ndring av stadsplanen for Finntorp. Planen reglerar
uppforande av garage samt del av parkmark.

Stadsplan 14 (1959) for Alphyddan. Planen reglerar bland annat parkmark samt mark for
parkeringsandamal inom projektomradet. Planen har ingen genomf6randetid.
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4 Om projektet

4.1 Delprojekt markanvisningstavling

Inom ramen for projektet ska en anbudstavling avseende markanvisning genomféras dar
avsikten ar att marken Gverlats. Forvarvaren av marken far fritt upplata for bebyggelse pa
berget om ca 230 bostéder samt bergrumsgarage i linje med kommunens Program for
markanvandning. Utvardering foreslas ske pa pris och gestaltning. Markanvisningen foreslas
ske till endast en exploator da det geografiska laget av projektet forsvarar eventuella
samarbeten mellan byggherrar. Da allmanna anléaggningar, sa som gata, park och vatten- och
avloppsledningar, inom projektet riskerar att bli kostsamma foreslas markanvisningen
utforas med fri upplatelseform.

Uppforandet av bergrumsgaraget kommer att inga i markanvisningen.

| ett senare skede blir det aktuellt att markanvisa de ca 70 bostéderna i sluttningen mot
Sicklabn 89:1. Den markanvisningen behdver samordnas med fastighetsdgaren av Sickladn
89:1.

Moment Start-PM

Forberedande
arbete

Ingdende av
markanvisningsavtal

(Framtagande av Férarbete Framtagande av Anbuds- Pabérjande
detaljplaneprogram) kommunal mark inbjudan till  process/Urval av detaljplan

exploatdrer

Delmoment under den forsta planerade anbudstévlingen

4.2 Delprojekt detaljplan

Detaljplanearbetet startar nar anbudstévlingen fér markanvisningen &r genomford.
Parkering for bostader ska losas i bergrumsgarage med planerad angéring fran
Varmdovagen och Svindersviksvagen. Bostadshyggelsen forslas vara 2-7 vaningar beroende
pé lage och topografi, detta kan komma att dndras i detaljplaneskedet.

Angoring till omradet kan ske genom en eller flera vagar. Bergknallevagen &r idag gang- och
cykelvag och har en brant lutning. Becksjudarvagen har en mojlig nordlig ang6ring samt en
sydlig. Den sydliga kommer krédva markinldsen. Fordonstrafiken begransas av tankt
parkering i bergrum.
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Bergknallevagen

Becksjudarvagen

Storlek och vaningsantal pa kontorshuset kommer begransas av framst riskavstand till
Viarmdoleden (25 meter) men aven parkeringsmajligheter, terrang/natur och befintlig gang-
och cykelvég (vilken mojligen byggs om for biltrafik).

Gestaltning avseende bland annat anpassning till terrdngen, utformning av bebyggelse och
allman platsmark bli viktigt for framtida boenden samt omradets kraftiga exponering mot
omgivningen.

Delar i stadsbyggnadsstrategin Fundamenta kan inte appliceras for hela projektet, bland
annat kommer en renodlad kvartersstruktur ej vara majlig for bebyggelsen pa berget pa
grund av terrangforutsattningarna.

Forutom narlek i anslutning till bostadsgardar kan ett omrade mellan Finntorps befintliga
bebyggelse och den nya exploateringen ldmpa sig for park/lek inforlivad i befintlig natur
och kanske med ett tematiskt anslag.

Projektet planeras att delas upp i tva detaljplaner etapp 1 och 2. Etapp 1 innefattar
bebyggelsen pa berget samt kontorshus langs med Svindersviksvagen. Etapp 2 innefattar
bebyggelse i sluttning samt inom Sickladn 89:1. Denna bebyggelse har att forhalla sig till
dels en stadslik karaktdr mot Varmddvégen dels den nya bebyggelsen i etapp 1, och knyta
samman dessa omraden bade avseende gestaltning, funktion och gangpassage.
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Etapp 2 Lr___._

Ténkt etappindelning for detaljplanearbetet

4.3 Delprojekt forstudie allmanna anlaggningar

Forstudie avseende allmédnna anldggningar kommer att utforas i detaljplaneskedet.

Det kan komma att behdvas forstudier som stracker sig utanfor planomradet och dessa ska
da samordnas med omkringliggande projekt och med samordningsprojekt for Sickla Plania.

Det pagar en forstudie for Varmdovagen som projektet maste samordnas med.

4.4 Delprojekt projektering

I senare delen av planskedet ska allm&nna anlaggningar projekteras och ett
forfragningsunderlag ska tas fram sé att byggnation kan paborjas direkt nér detaljplan vinner
laga kraft.

4.5 Delprojekt utbyggnad

Allmanna anl&ggningar byggs som regel ut av kommunen och enskilda anl&ggningar inom
kvartersmark byggs av respektive exploator. Under genomforandeskedet blir samordning
mellan kommun och exploattrer en viktig del av arbetet samt samordning med intilliggande
projekt.

4.6 Delprojekt rattsligt genomforande

Da en exploator valts ut av kommunen efter respektive markanvisning ingas ett
markanvisningsavtal som reglerar parternas avsikter samt genomfdrandet av den kommande
detaljplaneprocessen. | samband med att detaljplanen tas upp for antagande ska ett
markgenomforandeavtal tecknas mellan kommunen och exploator. Avtalet ska reglera hur
omradet ska byggas ut, eventuell etappindelning, fastighetshildning och en fordelning av
kostnaderna och ansvar mellan parterna samt overlatelse av den kommunala marken.

Pa motsvarande satt kommer ramavtal och exploateringsavtal att tecknas med
fastighetsdgaren av Sickladn 89:1.
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5 Ekonomi, vad kostar det?

Da projektet delvis anvisar kommunal mark for markdverlatelse for byggnation av bostéder
forvantas projektet bidra med 6Gverskott.

Ett ramavtal med fastighetségaren av Sickladn 89:1 kommer att reglera bland annat
exploateringsbidrag for allmanna anlaggningar, medfinansiering av tunnelbanan,
plankostnader och bidrag for Saltsjobanans upphdjning.

Kostnaden for det forberedande arbetet med det kommunala markomradet i form av
nedlagd tid for anstallda inom Nacka kommun samt leverantdrskostnader for analyser som
tas fram som underlag infér markanvisningarna, ska bekostas av kommunen och finansieras
genom intékterna fran markdverlatelserna. En forsta projektkalkyl tas fram efter att den
forsta anbudstavlingen &r genomférd och kommer att bli mer detaljerad allteftersom
detaljplanearbetet genomfoérs. En forsta budget arbetas fram efter markanvisningen och
genomford forstudie. Aven kostnader for planlaggning samt utbyggnad av allménna
anlaggningar kommer att baras av markintakter vid 6verlatelse av marken dé detaljplan
vinner laga kraft. Markgenomférandeavtal med respektive exploatér kommer infor
antagande av detaljplan att reglera ansvar och kostnader mellan berérda parter.

Former for finansiering och byggande, samt &gande och drift av parkeringsgaraget skall
utredas i detaljplaneskede.

6 Tidplan

Bebyggelse pa berget

Anbudstéavling fér markanvisning september 2016 - december 2016
Forstudie 2016 — 2018

Detaljplan 2017 - 2018

Genomforande 2019 — 2022

Bebyggelse i sluttning samt Sickladn 89:1

Plan & genomfdrandearbete 2020 — 2025

Christina Gerremo Angela Jonasson
Bitradande Exploateringschef Bitradande Planchef
Peter Skogberg Alexander Erixson

Projektledare Planarkitekt



