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Kartan visar projektomradets prelimindra avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun
omridet ligger. Fastigheter inringade med heldragen linje dr undantagna projektomradet.
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|I. Sammanfattning
Det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn dar projektomradet
ligger kallas for Nacka stad. Under varen 2015 antogs ett detaljplaneprogram for centrala
Nacka som ska bidra till att skapa en attraktiv och hallbar stadsmiljé pa vistra Sickladn.
Projektet utgar fran programarbetet och arbetar vidare darifran. Projektomradet dr beliget
cirka 1 km vister om Nacka Forum och begransas av linsvag 222 (Virmdoleden) i norr och
Kyrkstigen samt Jarla skolvag i séder.

I december 2016 antog Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott startpromemoria for
Birkavigen (Dnr KFKS 2015/770-214). Planomradet omfattade da elva fastigheter varav
sex var kommunala fastigheter och fem privatigda. Ambitionen med startpromemorian var
att prova méjligheten att tillskapa 250 nya bostider, lokaler, férskola med atta avdelningar
samt en ny tvirviag mellan Blomstervigen och Birkavigen samt omvandla Birkavagen till en
mer stadsmdssig gata.

Efter detta inkom ytterligare 30 fastighetsigare med en ans6kan om planbesked, vilken
beviljades i mars 2017. Som en f6ljd av detta foreslas nu att samtliga fastigheter hanteras
inom samma projekt. Om de ska utgora en eller flera detaljplaner avgors under den
kommande planprocessen.

Den kommunala marken inom det utékade omradet utgors av fem smahusfastigheter samt
del av tva storre fastigheter. De fem kommunala smahusfastigheterna som ingar i
planomrade ar idag uthyrda.

Detta projekt omfattar 42 fastigheter dir 29 av dessa kommer foretridas av bolaget Birka
Sicklabn AB och fyra fastigheter planeras att foretridas av en annan part. Detta betyder att
planprocessen troligtvis kommer foretradas av tre aktorer dir kommunen ér en av dem.

I omradet finns fyra privata fastigheter vars dgare inte ansokt om planbesked och ingar
dirmed inte i projektet. Dessa ér Sickladn 134:13, Sicklaén 135:6, 135:2 samt Sickladn
135:3. Pa Sickladn 135:3 brann byggnaden ner for ett par ar sedan och pa fastigheten
uppfordes istillet ett flerbostadshus om fyra vaningar med tio ligenheter.

I projektdirektivet formuleras ett antal delmal som projektet syftar till att uppfylla. Utéver
behovet av att mojliggéra f6r mellan 600 och 900 bostider i en kollektivnira miljé ska
projektet aven maojliggora bebyggelse f6r férskolor med 240-300 platser.

Som en konsekvens av tunnelbanans utbyggnad, vilket paverkar framkomligheten pd s6dra
delen av Birkavigen, kommer en ny tvarvig mellan Blomstervagen och Birkavigen att
behova byggas. Tvirvigens utbyggnad ingar i projektet och utbredningen ryms troligtvis
med stod inom gillande detaljplan.

Den kommunala marken pa Birkavigens vistra sida samt annan kommunal mark som
utgdrs av kommunala smahusfastigheter kommer att markanvisas inom ramen for detta
projekt.

Inf6r exploatering pa de privata villafastigheterna ska ramavtal och senare exploateringsavtal
upprittas med de berdrda fastighetsdgarna. Ramavtal har redan tecknats med de fem privata
fastighetsagarna som ingick 1 projektet fran borjan.
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Allminna anliggningar byggs som regel ut av kommunen och enskilda anliggningar inom
kvartersmark byggs ut av exploator.

En projektkalkyl 4r under framtagande f6r det utékade omradet och projektet avser att
ansOka om en budget till kommande tertialbokslut T1 2018. D4 projektet anvisar kommunal
mark for byggnation av bostdder dr malsittningen att projektet ska ga med vinst.

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

A ~
Ortofotot visar omradets prelimindra aygransning. Fastigheter inringade med streckad linje ar undantagna
projektomradet.

2. Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Projektets dvergripande syfte dr att mojliggra nya bostader i ett attraktivt och
kollektivtrafiknira lige, samt att 16sa behovet av forskolor inom det egna projektomradet
samt inom intilliggande stadsbyggnadsprojekt Jirla stationsomrade. Syftet bidrar till att
uppfylla 6versiktsplanens stadsbyggnadsstrategi om att skapa en titare och mer blandad stad
pa vastra Sicklaon.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att mojliggora:
e Bebyggelse for 600—900 bostider varav cirka 150 bostider pa kommunal mark.
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e Forskolor med totalt 240-300 platser.

e FEn ny gata som forbinder Birkavigen med Blomstervigen (kan byggas med gillande
detaljplan).

e En bra forbindelse f6r framforallt gaende och cyklister mellan den vistra delen av
Jarlah6jden och Jirla tunnelbanestation.

e En bebyggelse anpassad till topografin och befintliga kulturhistoriska virden.
e Utveckling av allman parkmark i omradet.

e Utveckla Birkavigen som ett attraktivt strak med bra forbindelse till Ryssbergen for
framforallt gaende och cyklister.

2.3 Riktlinjer for hallbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

Dagvatten som renas och infiltreras

En dagvattenutredning ska normalt goras i samband med exploatering av nya omraden och
fornyelse eller fortitning av befintliga bebyggelseomraden. Utredningen ska bland annat
beskriva omradets forutsittningar, hur avrinningen ska sikras och vilka I6sningar som kan
vara limpliga. Huvudprincipen dr att vattenflédena och féroreningar fran omradet inte ska
Oka efter en exploatering jamfort med situationen fore. Byggnadssittet ska anpassas sa att
risken for olidgenhet, till exempel Gversvimning i laglinta omraden, minimeras.

Levande kulturmilj6

Att kunna fa uppleva historien 1 vardagsmiljon 4r en kvalitet som varierar och berikar stads-
och landskapsbilden, ger den identitet och historisk férankring. Kulturhistoriska kvaliteter
bidrar till att skapa en attraktiv livsmiljé. En kulturmiljé mar bést av att brukas, men
anvindningen ska anpassas till kulturhistoriska virden. Samhillsplaneringen ska skydda och
tydliggora kulturmiljéers strukturer i landskap, bebyggelse och fornlimningar.

En god ljudmiljo

Nir Nacka vixer riskerar andelen bullerutsatta bostdder och verksamheter att 6ka. Vid ny
exploatering och fortitning tillimpas de riktvirden som finns f6r buller sa att en god
ljudmiljé uppnas inomhus och utomhus.

Effektiv mark- och resursanvindning

Det ir viktigt att byggbar mark och befintliga investeringar i infrastruktur och service
anvinds sa effektivt som mojligt. En effektiv resursanviandning handlar savil om byggbara
markomraden med de virden (natur, kultur, rekreation) som finns dir, som investeringar i
infrastruktur, allminna anliggningar, arbetsplatser och service. En effektiv anvindning av
markomraden innebir att bide markanvindningen och exploateringsgraden ér lamplig f6r
platsen och att markanvindningen kan vara flexibel 6ver tid.

Nira till grén- och vattenomriden av god kvalitet
Natur- och vattenomraden och parker ar nédvandiga for att skapa val fungerande
ekosystem med ett rikt djur- och vixtliv, vilket 1 sig skapar uppskattade miljoer for
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minniskor. Allt mer forskning framhaver gronomradenas viktiga samhallsroll att
tillhandahalla méinniskan ekosystemtjdnster sisom dagvattenrening, klimatutjimning och
torbittring av luftmiljon.

3. Projektets bakgrund & behov

Nacka kommun ar en del av en storstadsregion som vixer fort och vistra Sickladn ligger i
granslandet till Stockholms innerstad.

I maj 2010 antog Landstingsfullmiktige en ny regional utvecklingsplan f6r Stockholms-
regionen (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 bes6ka och investera i. Hir ska finnas gynnsamma férutsittn-
ingar for olika slags verksamheter. Vistra Sickladn dr 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 Jarfalla, Nacka, Solna och Stockholm. Fér Nackas del
innebir avtalet att tunnelbanans blaa linje férlings frin Kungstridgarden till centrala Nacka.
Avtalet innebar ett atagande fran Nacka kommun att bygga 13 500 bostider och skapa

10 000 arbetsplatser pa vastra Sicklaén till ar 2030. Av dessa bostader planeras cirka 4600
inom programomradet for centrala Nacka. Projektet bidrar till att kommunen kan uppfylla
sin del av tunnelbaneavtalet.

Programmet for centrala Nacka antogs av kommunstyrelsen varen 2015. Omradet kring
Birkavagen ir i programmet utpekat som ett omrade lampligt att bebygga, projektet ar
markerat som 1E 1 kartan nedan. Omradet dr dven utpekat som limpligt f6r bebyggelse 1
kommunens utvecklade strukturplan som ligger till grund for fortsatt arbete med Nacka
stad sedan februari 2014.

Sedan planprogrammet antogs har projektomradet f6r Birkaomradet férindrats. Bland
annat har tunnelbanans férindrade lokalisering nirmare Birkavagen medfort vissa tilligg
och dndringar av planomradets omfattning. Dartill utékades planomradet i sydost efter
inkommen 6nskan om exploatering fran privata fastighetsigare i nira anslutning till den nya
tunnelbanans entré till station Jérla. Efter detta inkom ytterligare fastighetsigare med en
liknande 6nskan om exploatering vilket innebar att planomradet utvidgades visterut, 1 norr
och nordvist.

Forutsittningarna for projektet har sedan dess foérandrats. Projektomradet har vuxit och
mojligheterna att ta ett helhetsgrepp kring omradet, dar ritt funktion hamnar pa ritt plats,
har dirmed ocksa 6kat. Som en direkt f6ljd av tunnelbanans utbyggnad har ett brandgastorn
tillkommit pa den kommunala marken, vilket begrinsar méjligheten till exploatering.

Marken idr ocksa starkt kuperad vilket kan innebira att bebyggelse i detta omrade kriver
stora spraingningar. Foljden kan bli en minskning av naturvirden samt héga bergsskirningar
som bitvis dr 2—3 vaningar hoga (10-15 meter). Bostiderna pa dessa vaningar blir da mérka
och dessutom bullerutsatta. Fragan om hur och var bebyggelse ska utformas pa den
kommunala marken samt i vilken omfattning, bor studeras i det fortsatta planarbetet da
skisser pa bebyggelsestruktur for hela omradet kommer att tas fram.
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Urklipp ur planprogrammet for centrala Nacka dér omradet kring Birkavigen (1E) dr utpekat.

4. Forutsattningar

4.1 Omrade

Historisk bakgrund

Kulturlandskapet i Birka speglar tydligt Nackas sirskilda topografi. Hir framtrider urberget
med sina typiska sprickdalar. Under 1600-talet lag omradet under Jirla gards dgor, och
utgjordes da av utdgomark. Topografin medgav inte nagon méjlighet £6r odlingar hir, utan
detta koncentrerades istillet till den bordigare och flackare marken vid Jarlasjon.

Under 1800-talet tillkom alltfler industrietableringar pa Sicklaén och 1870 anlades ett garveri
och en laderfabrik i Jédrla. I samband med jarnvigens tillkomst under 1890 talet tog den
industriella utvecklingen fart. Tongivande blev AB de Lavals Angturbin. Till skillnad frin
laderfabriken var inte angturbinfarbiken vind mot vatten utan mot jairnviagen som hade
tillkommit vid den tidpunkten. Jirnvigen, och omradet kring Jirla station vixte fram som
en centralpunkt, kring vilken samhillet utvecklades under 1800-talets slut. Hir byggdes
Nacka kyrka och Jirla skola. Senare tillkom dven férsamlingshemmet. Davarande
landsvigen, Virmdévigen utgjorde dven den ett viktigt strak 1 samhallsstrukturen som vixte
fram.
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Till £6ljd av industriernas etablering tillkom ett flertal arbetarbostider i det omrade vi idag
kallar Birka. Omradet lig pa bekvimt avstand fran fabriken med en vigforbindelse 6ver
davarande Varmdoviagen. Birkavigen, Jarneksvagen, Ljungvigen och Borgvigen bevarar sin
stricka och placering sedan denna tid. Vigarnas strickning placerades enklast mellan
omradets bergshojder. I Birka dr det dérfor tydligt hur det dramatiska och sonderskurna
landskapet gav en struktur ddr vigar placerades 1 forhallande till sprickdalar och strik
genom bergsplatierna. Pa Hiradsekonomiska kartan fran 1901- 1906 framgar omradets
historiska struktur tydligt. Pa kartan aterfinns flera av de arbetarbostider som dnnu finns
bevarade idag. Bostiderna uppférdes i form av flerfamiljsvillor. Villorna bevarar sin
karaktaristiska och tidstypiska panelarkitektur liksom inglasade verandor dn idag. Tomterna
ar val tilltagna och tridgardarna lummiga med frukttrid och blommor. Under 1920-1940-
talet uppfordes ett antal enfamiljshus, framférallt utmed Jarneksvigen. Dessa villor
uppfordes i den mer ansprakslosa egnahemsstilen.

Bebyggelsen i1 Birkaomradet har hoga kulturhistoriska virden som en del 1 berittelsen och
forstaelsen av Nackas historia. Det sitt som strukturen vuxit fram, vignit liksom
bebyggelse, speglar pa ett tydligt sitt Nackas sirskilda forutsattningar utifran ett historiskt
och topografiskt perspektiv.

Topografi

Planomradet dr kuperat med nivaskillnader pa som mest 23 meter. Birkavigen 16per genom
planomradet 1 nordsydlig riktning med till stor del kommunal mark pa vistra sidan och
privat mark pa Ostra sidan. Projektet medfor att Birkavigen forlings och ansluts till
pagaende stadsbyggnadsprojekt vid Ryssbergen norr om Virmdoleden.

Berorda fastigheter

De berorda fastigheterna ligger 1 huvudsak vister respektive dster om Birkavigen vid
Borgvigen/Blomstervigen respektive Jiarneksvigen/ Ljungvigen. Samt lings s6dra
Birkavagen. Se bild nedan under rubrik 4.2.
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Kartan visar ett flygfoto dver Birkaomriadet. Rod linje visar den prelimindra avgransningen. Skrafferade
omraden dr kommunal mark. Inringade omraden inom omradet dr undantagna projektonridet.

Planomradet stricker sig frain Varmdoéleden i norr till Kyrkstigen 1 séder och omfattar de
privatigda fastigheterna Sickladn 135:7, 135:8, 136:1, 136:2, 137:13 och 137:14, Sicklaén
129:1, 129:2, 129:4, 130:3, 130:2, 126:11, 126:7, 126:8, 126:9, 131:1, 131:2, 131:3, 131:4,
135:1, 135:2, 135:4, 135:4, 135:8, 135:9, 135:10, 135:11, 135:12, 135:13, 135:14, 135:15,
136:1, 136:2, 136:4, 136:5, 137:13, 137:14, 134:7, 134:27, 134:10, 134:12 samt 134:14.

Den kommunala marken inom omradet utgors av fem smahusfastigheter (Sicklaon 134:4,
134:5, 129:3, 132:9 och 132:10) samt av del av tvi storre fastigheter (Sickladn 40:11 och
134:1). De fem kommunala sméhusfasticheterna som ingar i planomrade ar idag uthyrda.

I omrédet finns fyra privata fastigheter vars dgare inte ansokt om planbesked och ingar
ddrmed inte i projektet. Dessa ér Sickladn 134:13, Sickladn 135:6, 135:2 samt Sickladn
135:3. Pa Sicklaén 135:3 brann byggnaden ner for ett par ar sedan och pa fastigheten
uppfordes istillet ett flerbostadshus med tio ligenheter om fyra vaningar.
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NACKA

KOMMUN

4.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Berirda byggnads-, detalj- och stadsplaner dr inringande. Bild fran kommunens interna kartsystem.

Statliga intressen
Inga statliga intressen berdrs.

Oversiktsplan
Forslaget att utveckla omradet till en tit stadsmiljo 6verensstimmer med intentionerna i
kommunens Gversiktsplan att skapa en tit stadsmiljo pa vistra Sickladn.

Program f6r centrala Nacka

Omrédet dr inte utpekat f6r omvandling till ny tit bebyggelse 1 detaljplaneprogrammet for
centrala Nacka. I programmet konstateras att omradet 4r en sammanhingande milj6é med
betydande karaktir, ett flertal byggnader inom omradet dr markerade som kulturhistorisk
relevanta med arkitektoniska kvaliteter eller med betydande representativitet och det
vilbevarade delarna av det gamla vignitet bedoms som vardefullt, i synnerhet giller detta
Jarneksvigen, Birkavigen och Ljungvigen. I programmet beskrivs delar av berget vister om
Birkavigen som limpligt f6r en bostadsnira park.

Gronstrukturprogram
Birkavigen ér redovisad som ett bostadsnira natur- och rorelsestrak.
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Del av gronomradet pa kommunal mark beskrivs i gronstrukturprogrammet som en mycket
viktig spridningskorridor f6r ek och eklevande arter.

Kulturmiljéprogram

En mindre del av Birkaomradet dr utpekat som omrade av intresse for kulturmiljévarden i
det kommunala kulturmiljoprogrammet. I programmet ar Birkavigen utpekad som virdefull
kulturmiljé (som del i kommunens industrimiljéer). Det r6r bland annat de vilbevarade
flerfamiljsvillor fran cirka 1900-1920, som byggdes som bostider for arbetare inom
verkstadsindustrin 1 Jarla. Karaktaristiskt ar villakvarteren, den tidstypiska panelarkitekturen
och de inglasade verandorna, samt sjilva Birkavigens strickning, se bild nedan.
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Gillande detaljplaner
Foljande kommunala planer berdrs delvis av planomradet:

Detaljplan 152 (1990) reglerar bestimmelserna for atta stycken villafastigheter samt en liten
del av skolfastigheten f6r Nacka gymnasium.

Stadsplan 41 (1960) reglerar bebyggelse for delar av Jirla och Talliden.

Stadsplan 242 (1972) reglerar bestimmelserna f6r nuvarande Nacka gymnasium.

Stadsplan 256 (1975) reglerar dndring av stadsplanen 41 f6r delar av Jarla och Talliden.

Ovriga delar av projektomradet it planldsa.
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Eaks e A R Ty — ]
4 — ,"'__--’ — - ’ — - - = e ——
-~ / = S
il 11 —_— ,/.j_:‘rf" = : [ = = J
- = 3 e 'J % a - : Q
- ;/ ¥ " ‘\ 'I. f‘ ¢
= A R D (

; v ,o 5
Idrottskvarteren £ ::: =
- 2 D

| Ryssbergen

S

2018-01-10

A Ly - . “
skata 1/600BAL — = - )

Proje/ét\-xom direkt angrinsar till Birkaomridet dr Idrottskvarteren, Ryssbergen, Jdrla station (inklusive mé;ie/bczneﬂp’;{géng)
Norr samt Rotorfabriken.

Projektet ska samordnas med planliggningen och genomférandet av tunnelbanan, eftersom
den blivande tunnelbanestationen Jarla till viss del ligger inom projektomradet. Projektet ska
enligt foreslagen tidplan genomféras samtidigt med tunnelbaneutbyggnaden. S6dra delen av
Birkavigen kommer vara avstingd under en lingre tid under tunnelbaneutbyggnaden. For
att omradet ska tillgdngliggoras forutsitter detta att en ny tvirgata anlidggs mellan
Birkavigen och Blomstervigen innan byggnation av tunnelbanan pabérjas i projektomradet.

Samordning kommer ocksa att krivas med stadsbyggnadsprojekt 9244 Jirla station som
ligger direkt séder om planomradet. Dessa bada projekt I6per parallellt och samordning blir
dirmed nodvindig under savil plan- som genomférandeskede.

En viss samordning kommer dven att behéva ske med projekt 9256 Ryssbergen med
anledning av Birkavigens forlingning norrut under Varmdoleden.

Projektet kommer dven att behéva samordnas med projekt 93101148 Jirlah6jden
Idrottskvarteren som angrinsar till omradet 1 6ster. Mellan projekten finns viktiga
kopplingar for fotgingare och cyklister. Inom projektet Idrottskvarteren féreslas en simhall
som kommer att angrinsa direkt till Birkaomradet, vilket kan komma att paverka
Birkavigen vad giller trafik och hantering av dagvatten. Planarbetet f6r bada dessa projekt
ar planerat att ske parallellt.
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5. Om projektet

Projektet-ska mojliggdra bebyggelse f6r 600-900 nya bostider varav ca 150 bostider pa
kommunal mark som ska markanvisas. En forskola med totalt 240-300 platser ska daven
mojliggoras i projektet.

Birkavigen ska utvecklas i projektet och skapa en bra férbindelse till Ryssbergen for gaende,
cyklister, bilister och kollektivtrafik. Projektet kommer att beh6va mycket samordning med
parallella projekt i niromradet dir de viktigaste ar tunnelbaneutbyggnaden f6r blivande
tunnelbanestation Jirla och angrinsande projekt Jarlah6jden Idrottskvarteren.

Detta projekt omfattar 42 fastigheter dir 29 av dessa kommer foretridas av bolaget Birka
Sicklaén AB och fyra fastigheter planeras att foretridas av en annan part. Detta betyder att
planprocessen troligtvis kommer f6retridas av tre aktorer dir kommunen ér en av dem.

5.1 Detaljplan
Stadsbyggnadsprojekt Birkaomradet utgor ett delomrade 1 detaljplaneprogrammet for
centrala Nacka som antogs av kommunstyrelsen varen 2015.

Birkaomradet ligger strategiskt vid den kommande tunnelbanestationen Jarla, och mellan
tva omraden som avses fortitas och bli mer stadsmassiga; Jarlah6jden i 6ster och Sickla
plania i vister. Genom sitt lige utgdr Birkaomradet en link som kan knyta samman
Jarlah6jden och Sickla Plania till en sammanhingande stadsmiljo.

Birkaomradet dr komplext. Det innehéller stora kulturhistoriska virden, natur som utgor
viktiga spridningsvigar, en svar terring med stark topografi. Samtidigt vixer centrala Nacka
fram 1 de angransande projekten, och behovet finns att fortita omradet for att fa in fler
bostider i direkt nirhet till den kommande tunnelbanan. For att pa ett rittvist sitt viga de
olika virdena och intressena mot varandra, och for att kunna ta tillvara pa dem pa bista vis,
dar ratt funktion hamnar pa ritt plats 1 stérsta méjliga méan, kommer planarbetet att inledas
med en Oversiktlig analys och strukturskiss for hela omradet. Detta arbete kommer sedan att
tordjupas under planarbetet.

Utgangspunkten ér att projektomradet ska planliggas i en och samma etapp. Planarbetet
kommer att bedrivas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Som
underlag till detaljplanen behover féljande fragor utredas:

* Dagvattenhantering for hela Birkaomradet samt en konsekvensanalys avseende
rening och férdréjning inom projektomradet samt risker vid skyfall i omradet och
nedstroms.

* Naturvirdesinventering inklusive tridinventering for att ta reda pa vad som ska
bevaras och skyddas inom detaljplanen.

* Riskutredning fran Virmdoéleden, eventuella risker ska utredas i tidigt skede.

* Bullerutredning f6r hela Birkaomradet som ska visa hur bebyggelse pa platsen ar
mojlig utifran gillande riktvirden och hur bullerskydd mot Virmdoleden kan
begrinsa buller nira kallan.
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* Konsekvensanalys f6r kulturmiljon.

* Landskapsanalys som beskriver hur bl.a. landskapsbild, terring, rekreation och
upplevelsevirden kan tas tillvara och utvecklas.

»  Skyfallsanalys.

* Trafikutredning samordnas med nitliggande projekt Jarlah6jden Idrottskvarteren,
bildningskvarteren och parkkvarteren. Utredningen ska undersoka angoring,
trafikalstring till och frin nya bostider och verksamheter i syfte att hitta en generellt
fungerande, siker och hallbar trafiksituation.

* Parkeringsutredning for att hitta samutnyttjande for parkeringslosningar.

Fler utredningar kan visa sig nédvindiga under arbetets gang.

5.2 Markanvisning

Inom omradet finns kommunal mark som ska markanvisas. Kommunens avsikt ar att det
ska byggas bostider pa platsen. Det storsta markomradet som kommun avser avyttra ligger
direkt vister om Birkavigen inom fastigheterna Sickla 132:9-10 samt del av Sicklaon 40:11.
Omrédet utgors av ett naturomrade som dr kuperat med hojdskillnader upp till 15 meter.

Kommmunal mark, véster om Birkavdgen, som avses markanvisas.
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Markanvisningen kommer att foregds av en oversiktlig analys samt strukturskiss for att
avgora laimplig omfattning och placering for bebyggelse samt andra funktioner sisom
allmin platsmark (grannskapspark) och yta f6r dagvattenférdrojning.

I samband med den tidigare startpromemorian, da projektomradet var mindre, togs en
volymstudie fram. Studien féreslog ny bebyggelse om cirka 100 ligenheter inklusive
stadsradhus pa den kommunala marken pa Birkavigens vistra sida. Férstudien var ett sitt
att underséka vilken exploatering som skulle kunna var méjlig men tog inte stillning till
konsekvenser for stadsbilden eller effektivt marknyttjande.

Forutsittningarna for projektet har sedan dess foérandrats. Projektomradet har vuxit och
mojligheterna att ta ett helhetsgrepp kring omradet, dar ritt funktion hamnar pa ratt plats,
har dirmed ocksa 6kat. Som en direkt f6ljd av tunnelbaneutbyggnaden har ett brandgastorn
tillkommit pa den kommunala marken, vilket begrinsar mojligheten till exploatering.

Marken idr ocksa starkt kuperad vilket kan innebira att bebyggelse i detta omrade kriver
stora sprangningar. Féljden kan bli en minskning av naturvirden samt héga bergsskirningar
som bitvis dr 2-3 viningar héga (10-15 meter). Bostiderna pa dessa vaningar blir da morka
och dessutom bullerutsatta. Fraigan om hur och var bebyggelse ska utformas pa den
kommunala marken samt i vilken omfattning, bor studeras i det fortsatta planarbetet da
skisser pa bebyggelsestruktur for hela omradet kommer att tas fram.

Kommunen dger dven fastigheterna Sicklaon 134:4-5, Sicklaon 129:3 samt Sicklaon 132:9-
10 som ligger inspringt bland andra fastigheter inom planomradet. Nimnda fastigheter
toreslds direktanvisas till de byggherrar som férvirvar omkringliggande fastigheter till ett
marknadsmassigt pris.

Villkor f6r den av kommunen dgda mark som markanvisas regleras forst i ett
markanvisningsavtal och senare i ett markgenomférandeavtal. Overlatelsen av marken
faststills i ett markoverlitelseavtal. Kommunens program for markanvandning ska foljas.

5.3 Viktiga fragor

Nedan foljer ett antal viktiga fragor som alla ska studeras under det kommande planarbetet.

Kulturmiljo

Jarla-Birka dr kulturhistoriskt virdefullt ur flera aspekter.

Utifran landskapsbildssynpunkt dr omradet virdefullt tack vare den dramatiska och
karakteristiska topografin. Vigar och bebyggelsens placering har tydligt forhallit sig till
landskapets forutsattningar. Birkavigens historiska strackning, som en gang i tiden knot
samman Jarla gard med Ryssbergen, ir av intresse. Omradet som helhet med bebyggelse
anpassad till sprickdalslandskapet dr ocksa kulturhistoriskt vardefullt.

Flera byggnader ar klassade som kulturhistoriskt virdefulla. Vissa ir utpekade som sarskilt
virdefulla enligt plan- och bygglagen (2010:900) och kommer att bevaras, men flertalet ér
klassade som kulturhistoriskt virdefulla. Konsekvensen av att delar av den kulturhistoriskt
virdefulla bebyggelsen rivs dr att omradet som helhet férvanskas och att den historiska
avlasbarheten forsvinner. Det ar darfor viktigt att ny bebyggelse forhaller sig till platsens
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natur — och kulturvirden samt stads- och landskapsbild. Hur kulturhistoriska virdena ska
integreras i den nya, titare och mer stadslika miljén, och hur den nya bebyggelsen kan
anpassa sig till de identifierade kulturvirdena, kommer att vara en viktig fraga i planarbetet.

Topografi

Den starka topografin och bristen pa plana ytor innebir att ny bebyggelse inte enkelt kan
placeras in i omradet utan maste, om man vill minimera springning, anpassas till terringen i
storsta mojliga man. Det innebidr ocksa att manga funktioner kommer att gora ansprak pa
de naturliga plana ytor som finns.

Rekreation och upplevelsevirden

Den starkt kuperade och bergiga terringen har stora upplevelse- och rekreativa virden.
Birkaomradet ir en framtridande del av den sodervinda bergisen, som kiannetecknar
Nackas kuperade topografi och landskapsbild. De lummiga villatridgardarna har vaxt fram i
detta sméabrutna naturlandskap med gamla trid, berghillar och tridgardsanliggningar.

Naturvirden

Inom omradet finns ett stort antal skyddsvirda och virdefulla trid av framst tall men dven
ek. Det finns dven ett antal trid som uppfyller kriterierna som sarskilt skyddsvarda. Traden
ar viktiga f6r den biologiska mangfalden och hyser flera rédlistade arter. Omradet dr ocksa
en viktig spridningskorridor mellan ddellévsmiljéer 1 nord-sydlig riktning.

I analysen och forslaget till stadbyggnadsstruktur f6r omradet kommer placeringen av
parkmark att studeras. Forslagsvis i den vistra delen dér det redan idag finns en enklare
anldgening med sittplatser och lekyta, som kan upprustas och utvecklas. Omradet ar ocksa
utpekat for parkmark i programmet for centrala Nacka.

Dagvatten

En titare bebyggelse innebir dven storre andel hardgjord yta, mindre vixtlighet och
sannolikt att trad behover féllas inom omradet. Stora delar av omradet idag ar icke
hirdgjorda tradgardar och en viktig fraga for ett planarbete blir hur dagvatten hanteras for
att uppna miljokvalitetsnormer fOr vatten. Birkavigen lutar dessutom i nord-sydlig riktning
och med dess naturliga placering i sprickdal omges den av hégre landomraden som lutar not
Birkavagen. Foljden blir att vigen fungerar som nagot av ett stupror, dir regnet fran
omgivande mark leds séderut via Birkavigen. Da omradets villatridgardar troligtvis
hardgors vid en exploatering, och gronomraden forsvinner, minskar mojligheterna till
naturlig fordrojning. Dagvattnet kommer att behova fordréjas sa att det inte far en negativ
paverkan bl.a. pa de omraden som ligger i lagpunkter i Birkavigens sédra del och lingre
s6derut. Det dr ocksa mycket viktigt att planera omradet sa att skyfall kan avledas pa ytan
utan att orsaka skada inom projektomradet eller nedstréms.

For att klara miljokvalitetsnormerna kommer dagvattnet beh6va renas. Ambitiosa
dagvattenlosningar beh6vs bade inom kvartersmark och pa allmin plats. Tdnkbara 16sningar
ar t ex fordrojningsmagasin, tridrader med skelettjord, 6versilningsytor och andra 6ppna
l6sningar. Dessa l6sningar kan vara ytkravande varfor planomridet kan behova anpassas sa
att de far plats.
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Buller

Den utbygeda Birkavigen som kopplas vidare mot Ryssbergen norrut under Virmdoleden
mot den framtida trafikplatsen Kvarnholmen kommer att innebéra utékade trafikfléden och
med det Skat trafikbuller. Aven Virmdoleden alstrar buller. Méjligheterna att skapa goda
boendemiljéer som klarar bullervirdena maste studeras inom det kommande planarbetet.
Placering av byggnader och utformning kan behéva anpassas pga bullersituationen.

Trafik

Tva gator kommer att byggas om, Birkavigen och Jarneksvigen, och en ny gata kommer att
anldggas, tvirvigen, inom projektomradet. Tvirvigen har planstdd 1 dldre planer och ska
vara anlagd i preliminirt skick innan tunnelbaneprojektet paborjar arbetena i Birkavigens
sodra del. Detta for att mojliggora framkomlighet da s6dra delen av Birkavigen kommer att
vara avstingd pga arbetet med tunnelbanan. Gatan kommer under planprocessen att ges en
slutgiltig utformning for att mojliggéra ny bebyggelse i omradet.

Birkavigen behéver utvecklas och anpassas till den nya planerade bebyggelsen, anslutningen
mot vig 222 och Idrottskvarteren samt skapa moijligheter f6r fotgangare och cyklister att ta
sig fram pa ett tillfredsstéillande satt i omradet. Ombyggnationen av Birkavagen innebir att
forutsittningar skapas for hogre turtithet for busstrafik.

Birkavigen kommer att bli viktig for dagvattenhanteringen. Birkavagens foérlangning till
Ryssbergen och vidare till den nya trafikplats Kvarnholmen kommer troligtvis att innebira
ett Okat trafikflode genom omradet. Hur detta ska hanteras avseende buller, parkering m.m.
maste studeras inom det kommande planarbetet. For att uppna en effektiv markanvindning
bor mojligheten att anordna ett gemensamt boendegarage for omradet studeras.

Kommunikation

Projektet har manga intressenter, dels boende som deltar i projektet, dels boende inom
omradet som inte deltar i projektet, berérda exploatorer 1 intilliggande projektomraden samt
nirboende och berérda exploatérer 1 intilliggande projektomraden. Det stora antalet
intressenter kriver en tydlig och kontinuerlig kommunikationsstrategi, vilket avses tas fram
under projektets inledningsfas.

5.4 Gestaltning

Struktur, volymer och material

Vilken bebyggelsestruktur, vilka fasadmaterial och volymer som bist limpar sig f6r
Birkaomradet kommer att studeras under det kommande planarbetet. Ny bebyggelse
medfor paverkan pa befintlig topografi, men en utgangspunkt for den tillkommande
bebyggelsen ir att den ska ha den struktur som bast limpar sig for starkt kuperad terring.
En malsattning med de nya husvolymerna ar att de ska knyta an till den befintliga
kulturmiljon. Nédrmare tunnelbanan i séder och Virmdoéleden i norr finns dock utrymme
tor stérre och hégre volymer, bla. f6r att klara buller.
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5.5 Genomforande

Gator

Projektet som inkluderar ny bostadsbebyggelse och utbyggnad av allminna anliggningar
avses att genomforas parallellt med utbyggnaden av tunnelbanan. Tidplanen som
presenteras nedan under avsnitt 8 férutsitter darfor att projektets utbyggnad ar mojlig att
samordna med tunnelbanans utbyggnad.

Till £6]jd av planerad tillkommande bostadsbebyggelse behover Birka- och Jiarneksvigen
byggas om. For att hitta en lamplig utformning planeras en forprojektering av vigarna
under planprocessens tidiga skede. Utbyggnaden av Birka- och Jarneksvigen ingar i
samverkansentreprenaden som Nacka kommun upphandlat f6r sédra centrala Nacka.

Birkavagen planeras att forlingas och ansluts till planerat stadsbyggnadsprojekt vid
Ryssbergen norr om Virmdoleden samt mot nya Idrottskvarteren 1 Jarlah6jden.

En ny temporar lokalgata, ”Nya tvirvigen” kommer att anldggas mellan Blomstervigen och
Birkavigen for att Oka tillgangligheten till omradet under tunnelbanans utbyggnad. Gatan
kommer under planprocessen att ges en slutgiltig utformning for att kunna utgéra en ny
permanent angoring till kommande bostadsbebyggelse 1 omradet. Anlidggningen av den
temporira "Nya tvirvagen” planeras att forega antagandet av den nya detaljplanen. St6d
finns i gallande stadsplaner.

Raittsligt genomforande

Markanvisningsavtal ska tecknas med den exploatér som erhaller anvisning av kommunal
mark. Markgenomforandeavtal med exploator f6r vidare reglering av kostnader och ansvar
tas fram infor antagandet av detaljplanen. Likasa tecknas exploateringsavtal med de privata
fastighetsdgarna infor detaljplanens antagande.

Exploateringssamverkan

Exploateringssamverkan ska undersékas om det ar tillimpbart i projektet.
Exploateringssamverkan innebar att fastighetsigare i projektet gar ihop som en aktor for att
gora det littare for fastighetsdgarna och kommunen att utforma och genomféora
detaljplanen utan att vara bunden till fastighetsgrinser. Kostnader och intdkter f6r planering
och genomférande kan sedan fordelas efter varje fastighetsidgares arealbidrag. Under
genomforandeskedet blir samordning mellan kommun och exploatorer en viktig del av
arbetet, liksom samordningen med intilliggande projekt.

5.6 Kommunikation och Konsten att skapa stad

Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen uppmuntra till
engagemang, nyfikenhet och delaktighet under projektets gang. Syftet ar att skapa en
attraktiv och levande plats dir ménniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och nar
det ar firdigbyget, men for att kunna vara nyskapande behéver vi utmana vara sitt att tinka
och gora nir vi bygger. Kommunen arbetar aktivt och medvetet med konst, kultur och
konstnarlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under
namnet Konsten att skapa stad, och sadana aktiviteter planeras genomforas inom ramen for
detta stadsbyggnadsprojekt.
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6. Risker

Trafik

I ett tidigt skede har samordningen till utbyggnaden av tunnelbanan identifierats som en risk
som 1 h6g grad kan komma att paverka tidplanen f6r stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet.
En tit dialog kommer att behova fortga med landstingets forvaltning for utbyggnad av
tunnelbana (FUT) under hela projektet. Detta f6r att i mojligaste man samordna och
koordinera utbyggnaden av Birkaomradet thop med tunnelbanan inklusive samordna tunga
transporter till och fran platsen. Om byggtrafik till och fran projektomradet inte kan
mojliggoras under lingre perioder kommer tidplanen att behéva revideras.

Miljo

Omradet angrinsar till bullriga miljéer och bebyggelse planeras i1 natur- och tridgardsmark
som idag renar och férdréjer dagvattnet. Buller-, dagvatten- och 6versvimningsproblematik
finns darfor i omradet, fraigor som maste folja miljokvalitetsnormer och riktlinjer f6r att
planen ska kunna antas. Detaljplanen kan forsenas eller bli svar att genomféra om inte
milj6fragorna beaktas tidigt i projektet sa att utformningen av kvarter och allmin plats
anpassas. Detaljplanen kan ocksa komma att 6verprévas av linsstyrelsen om inte frigorna
behandlas tillrickligt under planarbetets gang.

Kulturmiljo

Projektet innebir stora risker avseende bevarande av kulturmiljévirden. Det hogt satta
expolateringsmalet kan forsvara moéjligheten att utveckla omradets kvaliteter. Det finns en
risk att omradets kvalitativa karaktirsdrag med den dramatiska topografin, men framférallt
dess grona struktur till stora delar forvinner till £6ljd av en allt £6r hég exploatering.
Projektet kan innebara att flera av de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna rivs. Det
innebir att spar fran Nackas forflutna forsvinner och att stora delar av omradets avlasbarhet
gar forlorad. De fa byggnader som bevaras tappar sitt historiska sammanhang. Omradet
Jarla- Birka som ett fysiskt uttryck f6r Nackas framvixt och historia, dess
samhillsutveckling till foljd av industrialiseringen riskerar att férsvinna.

De positiva aspekter som foljer med en fortatning i Birkaomradet och kring den nya
tunnelbanans station 1 Jarla kan uppfattas som en negativ kontrast mot den aldre
kulturhistoriskt vardefulla miljon som Birkaomradet idag utgor. Avvigningen mellan olika
allminna intressen dér kulturmiljon ér en viktig del kommer att goras i detaljplanearbete.

Stadsbild och kopplingar till Centrala Nacka

Om projektet inte genomfors uteblir en viktig del av centrala Nacka som har stor potential
att bidra med en attraktiv och blandad bebyggelse intill tunnelbanans nya station Jérla, och
som dr en viktig link mellan vistra och Ostra delen av centrala Nacka.

Om utbyggnad av flerbostadshus pa villafastigheterna intill sédra Birkavigen inte kan
genomforas uteblir dessutom mojligheten till att skapa ett attraktivt och stadsmissigt
gaturum intill nya tunnelbanan.

Forskoleplatser
Birkaomradet ska vidare ticka behovet av férskoleplatser £6r Jarlastationsomradet. En risk
ar att det blir svarigheter att hitta andra lagen att inrymma dessa om projektet inte blir av.
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Kommunikation och dialog

Ett flertal nirboende har 1 ett tidigt skede visat intresse fOr att delta i detaljplanen och
utveckla sina fastigheter, medan andra har uttryckt en oro f6r kommande férindringar i
omradet. Det dr darav viktigt att projektet uppritthaller en god dialog med projektomradets
boende samt grannfastigheter.

7. Ekonomi, vad kostar det?

Projektet ska bara investeringskostnader for allminna anliggningar i omradet. Privata
fastighetsigare i omradet ska medfinansiera allminna anliggningar genom att erlagga
exploateringsersittning utifran nya byggritter som erhalls. Vid 6verlatelse av privat mark for
indamal allmén platsmark ersitts fastighetsdgaren enligt Plan- och bygglagen (2010:900) och
Expropriationslagen (1972:719).

Da projektet avser att anvisa kommunal mark f6r byggnation av bostider dr malsittningen
att projektet ska ge ett 6verskott. Intikterna fran markanvisningen avses att finansiera
kommunens andel av utbyggnaden av allmanna anldggningar saisom markégare. Projektet
kommer att bevaka kommunens intikter av den kommunala marken sa att projektet gor ett
overskott.

Da planomradet bestir av bade kommunal och privatigd mark kommer kostnaderna for
framtagandet av detaljplanen bekostas gemensamt av de privata aktorerna och kommunen.
Innan arbete med detaljplan kan paborjas ska plankostnadsavtal tecknas mellan kommunen
och fastighetsdgarna/exploatérerna i omradet som innebir att
fastighetsdgarna/exploatorerna dr med och bekostar detaljplanearbetet.

Ramavtal med fastighetsdgarna till Sickladn 135:7, 135:8, 136:1, 136:2, 137:13 och 137:14
har tecknats. Ramavtalet reglerar bland annat exploateringsersittning for allméinna
anlidggningar, medfinansiering av tunnelbanan och plankostnader for fastighetsidgarna.
Respektive exploatdr pa de privata fastigheterna bekostar planarbetet i relation till den andel
byggritter som slutligen medges i detaljplanen. Det avses tecknas ramavtal med resterande
29 fastighetsigare i omradet eller den som har ritt att foretrida fastighetsigarna.

Kostnaden for det forberedande arbetet med det kommunala markomradet i form av
nedlagd tid for anstillda inom Nacka kommun samt leverantérskostnader for analyser som
tas fram som underlag infér markanvisningarna, ska bekostas av kommunen och finansieras
genom intdkterna fran markanvisningen.

En projektkalkyl 4r under framtagande for det utdkade omradet och projektet avser att
ansOka om en budget till kommande tertialbokslut T1 2018. Projektkalkylen kommer att bli
mer detaljerad allteftersom detaljplanearbetet genomférs och projektet kommer att kunna
ansOka om budget for hela projektet i ett senare skede.
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NACKA

KOMMUN

8. Tidplan

Antagen Start PM kv. 12018

Detaljplan samrad kv. 2 2019

Detaljplan antagande kv. 4 2020

Byggstart bostider och forskola kv. 4 2020 at. Kv.4 2021*
Inflyttning bostider 2023-2026 alt. 2024-2027*
Driftsatt forskola 2023-2026 alt. 2024-2027*

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

Christina Gerremo Angela Jonasson
Tt. exploateringschef Nacka stad Tt. planchef
Malin Ronnebro Anna Hall

Projektledare Planarkitekt
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