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Jarlavagens forskola
Stadsbyggnadsprojekt for Jarlavigens forskola,
del av fastigheten Sickladn 40:14, pa vistra Sicklaon, Nacka kommun
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Rartan visar omradets ungefarliga avgransning, exakt avgrinsning ska utredas under planarbetet. Den lilla
kartan visar var i Nacka kommun som omridet ligger.
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I Sammanfattning
Projektets 6vergripande syfte ar att mota det vixande behovet av forskoleplatser 1 centrala
Nacka och bidra till att uppna 6versiktsplanens strategi om att ’Skapa en titare och mer
blandad stad pa vistra Sicklaén”. Vidare syftar projektet till att bidra till en trafiksiker miljo
som sa langt det 4r mojligt ar anpassad utifran platsens forutsittningar och befintliga
landskapsrum. Projektets mal dr att:
e Ta fram en detaljplan som skapar forutsittningar for en ny férskola i omradet med
plats for cirka 200 barn, vilket motsvarar cirka 10 férskoleavdelningar.
e Silja kommunal mark for att finansiera nédvandiga allmidnna anliggningar for en
trafiksdker milj6 1 anslutning till férskolan.

Omradet som kommer att utredas f6r forskolans placering ligger pa en del av fastigheten
Sickladn 40:14, s6der om Jarlavigen, och dr ett cirka 13 000 kvadratmeter stort obebyggt
skogsomrade. Omradet har markanvindningen allmin plats park enligt gillande
byggnadsplan.

Under detaljplaneprocessen kommer férskolans placering att utredas med hansyn till
omradets karaktir, kulturmiljé och moéijliga anslutningar f6r olika trafikantslag. Vidare
behover bland annat dagvatten, skyfall, trafikbuller, risk f6r férorenad mark och
naturviarden utredas.

Marken som ir aktuell f6r den planerade forskolan dgs av Nacka kommun. Kommunens
inriktning ér att forskolan ska uppféras av en extern exploatér. Kommunen planerar darfor
att Overlata marken till denna exploatér, och avser att anvisa marken under planarbetet i
enlighet med kommunens program f6r markanvandning med riktlinjer f6r markanvisnings-
och exploateringsavtal.

De kostnader som uppstar 1 projektet f6r kommunen omfattar framtagande av detaljplan,
genomforande av markanvisning, fastighetsrattsligt genomférande av detaljplanen och ut-
eller ombyggnad av allminna anliggningar. Dessa kostnader kommer att finansieras av
intdkten som kommunen far nir férskolefastigheten inom detaljplanen siljs. Det ér troligt
att intdkten fran markforsiljningen inte ticker kommunens kostnader och projektet
forvintas i sin helhet generera ett minusresultat for Nacka kommun.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Projektets 6vergripande syfte ar att mota det vixande behovet av forskoleplatser 1 centrala
Nacka och bidra till att uppna 6versiktsplanens strategi om att ’Skapa en titare och mer
blandad stad pa vistra Sicklaén”. Vidare syftar projektet till att bidra till en trafiksiker miljo
som sa langt det 4r mojligt dr anpassad utifran platsens forutsittningar och befintliga
landskapsrum.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att:
e Ta fram en detaljplan som skapar forutsittningar for en ny forskola i omradet med
plats for cirka 200 barn, vilket motsvarar cirka 10 férskoleavdelningar
e Silja kommunal mark fOr att finansiera nédvandiga allmidnna anliggningar for en
trafiksaker milj6 i anslutning till f6rskolan.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden 1 november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har féljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Dagvatten som renas och infiltreras
Projektomradet ar ett obebyggt skogsomrade och sirskilda atgirder behover
studeras under planarbetet for att sikerstilla att det gar att ta hand om dagvatten
och skyfall pa ett limpligt sitt. Planforslaget far inte férsimra kommunens méjlighet
att uppna beslutade miljokvalitetsnormer for vatten vilket kan innebara att projektet
beho6ver planera in dagvattenatgarder utanfor planomradet.

e En levande kulturmilj6é
Projektomradet ligger inom riksintresset for Stordngen. Riksintressets uttryck
beho6ver sirskilt bevakas under planarbetet sd att negativa konsekvenser av
byggnaden, forskolegarden, tillhérande markparkering och vig minimeras.

e Nira till skola, fritid, idrott och kultur
Projektet mojliggor for fler barn att fa tillgang till en forskola 1 sitt niromrade.
Angoring, parkering och giang- och cykelvigar till forskolan behover sarskilt
studeras for att dstadkomma en trafiksiker milj6 i anslutning till férskolan och
kringliggande bebyggelse.

Projektmalen och malomradena f6r hallbart byggande f6ljs upp och rapporteras arligen 1 en
projektrapport.
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2.3 Projektets bakgrund & behov

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omrade som skapas pa vistra Sickladn dir
projektet ingér. Ett detaljplaneprogram for Centrala Nacka antogs 2015 av
kommunstyrelsen. Dir anges den 6vergripande och lingsiktiga utvecklingen och strukturen
f6r hur omradet runt Stadshuset, Forum, Virmdoleden och Jirlah6jden ska utvecklas. Syftet
ar att skapa en levande och attraktiv stadskdrna med manga nya bostider och arbetsplatser
och trevliga utemiljGer.

For att mota behovet av férskolor till alla som flyttar in i de nya bostiderna planerar
kommunen for cirka 60—70 nya forskoleavdelningar fordelat pa cirka 11 nya férskolor i
Centrala Nacka. Mellan aren 2017 och 2019 pagick arbetet med detaljplanen f6r Lillingens
forskola, en av de 11 nya férskolorna, pa en del av fastigheten Sicklatn 40:41 i den Gstra
delen av Lillingsskogen. Den 1 april 2019 beslutade kommunstyrelsen att avbryta
planarbetet for Lillingens forskola. Behovet av forskoleplatser i omradet kvarstar dock.
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade darfor att ge planenheten och
exploateringsenheten i uppdrag att ta fram startpromemoria for en férskola vid Jérlavigen.

3 Forutsattningar

3.1 Projektomradets prelimindra avgransning/lage

Det aktuella omradet ligger mellan Lillingen och Storingen pa vistra Sickladn strax séder
om Virmdovigen i h6jd med Nacka Forum och Nacka stadshus. Omradet omfattar cirka
13 000 kvadratmeter och ir idag ett obebyggt skogsomrade. Omradets sédra del bestar av
en sluttning som framfor allt 4r bevuxen med barrtrid. Omradets norra del, nirmast
Jérlavigen, dr flackare med ett antal storvuxna ekar. I det kommande planarbetet ska
limplig avgrinsning av planomradet studeras.

planarbetet.
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3.2 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar det
attraktivt att leva, vistas och verka. 14 000 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser gor det
mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

Regional utvecklingsplan

Projektomradet ligger inom den del av Nacka som den regionala utvecklingsplanen (RUFS
2050) pekar ut som ett primirt bebyggelselige. Enligt RUFS 2050 har de primira
bebyggelseligena potential att utvecklas till tita och sammanhingande miljéer med vissa
urbana kvaliteter. De kan innehalla bade bostader, verksamheter, lokal gronstruktur, service
med mera, samt 1 nagra fall Zven naturreservat och omraden av riksintresse.

Oversiktsplan

Nacka kommuns &versiktsplan Hallbar framtid i Nacka (2018) pekar ut omradet som en plats
dir gles och blandad bebyggelse med frimst bostidder men dven handel, kontor, skolor och
forskolor kan utvecklas. Aven andra verksamheter som inte innebir betydande stérning
samt gronomraden och nédvandig infrastruktur kan enligt 6versiktsplanen utvecklas 1
omradet. Projektet 6verensstimmer dirfér med Gversiktsplanen.

Kulturmilj6

Storre delen av projektomradet ligger inom Stordngen som ir ett riksintresseomrade for
kulturmiljévarden. Stordngen ir ett villasamhille grundat 1904 pa enskilt initiativ for en
socialt homogen befolkning av akademiskt bildad och vilbirgad medelklass.
Villabebyggelsen speglar det tidiga 1900-talets arkitekturideal i planering och utformning.
Uttryck for riksintresset i Stordngen ar:

e Planens terringanpassade, oregelbundna form, med jirnvigsstationen som
utgangspunkt och med parker, tennisbanor, lekplatser och skola centralt inom
omradet.

e Strandpromenad utmed Jarlasjon.

e Stora lummiga tomter med individuellt utformade villor fran huvudsakligen
perioden 1900 till 1940-talet.

Stordngen dr dven utpekat som ett omrade av lokalt intresse f6r kulturmiljévarden i
kommunens kulturmiljoprogram. Kulturmiljoprogrammet framhaller att ”en balans mellan
bebyggelse, natur och tomtmark skall efterstravas”. Inriktningen ér att “grundstrukturen
med terringsanpassat gatunit, vegetationsrik gatumilj6 och fritt placerade individuellt
utformade villor pa tridgards- eller naturtomter bevaras. Ny bebyggelse placeras och
anpassas till denna struktur. For nya byggnader efterstrivas ett individuellt uttryck i
tidstypiskt formsprik /.../omfattande utfyllnader, stodmurar, och hardgjorda ytor undviks.
Skafttomter med utfarter intill varandra undviks”.

Gillande detaljplaner
For omradet giller byggnadsplan B26 som anger markanvindningen almdin plats park.
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4 Om projektet

4.1 Markanvisning och markreglering

Marken som ir aktuell f6r den planerade forskolan dgs av Nacka kommun. Kommunens
inriktning ar att forskolan ska uppféras av en extern exploatér. Kommunen planerar darfor
att 6verlata marken till denna exploatér, och avser att anvisa marken under planarbetet i
enlighet med kommunens program f6r markanvandning med riktlinjer f6r markanvisnings-
och exploateringsavtal. Markanvisningen bor genomfoéras i nartid. Projektet kommer inom
kort att aterkomma med forslag om formerna kring anvisningen.

4.2 Detaljplan

Genom planlidggning ska mojligheten att uppféra en foérskola £6r cirka 200 barn,
motsvarande cirka 10 forskoleavdelningar provas. Eftersom detaljplanen bedoms vara av
betydande allmint intresse kommer den att handliggas med utékat planférfarande. Under
planprocessen kommer en undersdkning om betydande miljopaverkan enligt miljobalken att
tas fram och samriadas med linsstyrelsen.

I det kommande planarbetet ska limplig avgrinsning av planomradet och eventuella behov
av att planligga befintliga eller nya angoringsvigar studeras. Eftersom projektomradet ligger
inom riksintresseomradet Storingen ska forskolans utformning och gestaltning sarskilt
studeras fOr att minimera negativa konsekvenser av byggnaden, férskolegarden, tillhérande
markparkering och vig. Under planarbetet ska dven kostnader f6r genomforandet bevakas
kontinuerligt for att sikerstilla forskolans genomforbarhet.

Inom ramen for detaljplanearbetet ska foljande utredningar goras:
e Trafikutredning
e Trafikbullerutredning
e Dagvattenutredning
e Naturvirdesinventering
e Miljoteknisk utredning

Ut6ver ovanstiende utredningar kan behov uppkomma av att ta fram ytterligare
utredningar.

4.3 Finansiering

Nacka kommun betalar f6r alla kostnader som ir forknippade med framtagandet av
detaljplanen fram till dess att marken markanvisas samt utbyggnaden av de allminna
anldggningarna. Dessa kostnader kommer att finansieras av intikten som kommunen far nir
torskolefastigheten inom detaljplanen siljs. Det dr troligt att intakten fran markforsaljningen
inte kommer att ticka kommunens kostnader i projektet. Kommunstyrelsen kommer darfor
sannolikt att beh6va besluta om ytterligare investeringsmedel.

Exploatoren finansierar utbyggnaden inom kvartersmark och samordningskostnader
torknippade med detaljplanens genomférande.
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Framtida drift- och underhallskostnader f6r allminna anliggningar belastar kommunens
ekonomi.

44 Genomforande

Inf6r beslut om antagande av detaljplanen kommer kommunen och exploatéren att
térhandla fram de avtal som beh6vs f6r genomforande av detaljplanen och overlatelse av
marken.

Eventuella kostnader som kommunen har fakturerat till exploatoren f6r detaljplanearbetet,
om kommunen och exploatéren har ingatt ett markanvisningsavtal tidigare i processen,
kommer att riknas av fran kopeskillingen om en 6verenskommelse om fastighetsférsiljning
triffas enligt markanvisningsavtalet.

For genomforandet av detaljplanen ar det kommunen som initierar de
lantmiteriforrittningar som foljer av detaljplanens fastighetsrittsliga genomforande. Vidare
ar det kommunen som projekterar och bygger ut allminna anliggningar.

Exploatéren ansvarar f6r byggnation inom kvartersmark.

I anslutning till projektomradet pagar parallellt planering av projektet Virmdévigen 1 Nacka
stad. Vigen ska genom projektet omvandlas till en stadsgata. Vidare pagir planeringen av en
dagvattendamm i direkt anslutning till projektomradet. Dagvattendammen ingar i projektet
Nya gatan och kommer troligen att byggas under tiden som planlidggning pagar av detta
projekt. Under detaljplaneringen och genomférandet av det hir projektet kommer
samordning att krivas med ovanstiende projekt.

4.5 Kommunikation

Projektet bedoms vara av betydande allmint intresse. Det dr dirfor viktigt med en tydlig
och 6ppen kommunikation. En kommunikat6ér bor vara kopplad till projektet under bade
detaljplaneskedet och genomférandeskedet.
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Risk Konsekvens Atgird
1. Opinion mot projektet. 1. Dialog- och kommunikations- 1. Projektet haren
insatserna dkar och resursbehovet &r |kommunikationsresurs knuten
. stdrre. Detaljplanen Gverklagas och  |till projektet.
Tid bygestarten farsenas vilket
resulterar i att kommunen
riskerar att sakna forskoleplatser.
1. Befintlig vaganslutning har fér |1. Kapacitetshdjande 1. Projektet undersoker alternativa
|3g kapacitet och trafiksakerhet. |&tgérder och/eller nya anslutningar i syfte att halla nere
viganslutningar medfar kostnader kostnaderna.
2. Utformningskrav till foljd av som projektet inte kan bara.
férskolans planerade placering 2. Projektet arbetar i ett tidigt skede
inom riksintresseomradet for 2. Forskolan blir dyr att bygga och det |med kommunantikvarien och
Stordngen. blir svart att hitta en aktar som vill lansstyrelsen om kravbilden och
etablera sig. Markanvisningen provar fragan om att markanvisa
3. Exploatering av obebyggd mark |riskerar att inte bli genomférd. marken under pagiende
medfér en betydande risk for att planprocess for att pa sa vis skapa
det inte &r majligt att rena 3. Atgarder utanfér planomradet kan |férutsattningar for att hitta ratt
. Ekonomi |qa0vattnet inom omradet. bli aktuella och medfar att ambitions- och prisniva.
kostnaderna dkar.
4. Fororenad mark med anledning 3. Projektet arbetar med att utreda
av att det tidigare har funnits 4, saneringskostnader. kapaciteten pa platsen och mojliga
kemtvattar i anslutning till atgarder utanfor omradet.
projektomradet.
4, Projektet tar fram en miljéteknisk
utredning i ett tidigt skede i syfte att
kartldgga eventuella
saneringsbehov.
(::} Produkt

6 Ekonomi, vad kostar det?
De kostnader som uppstar i projektet f6r Nacka kommun omfattar framtagande av
detaljplan, genomférande av markanvisning, fastighetsrittsligt genomforande av
detaljplanen och ut- eller ombyggnad av allméinna anliggningar. En tidig och grov
bedémning av dessa kostnader ér cirka 12 miljoner kronor. I bedémningen av kostnader
ingér dven ett antagande om risk. Risken dr baserad pa att projektet ar i ett tidigt skede och

utgor 25 procent av den uppskattade totalkostnaden for projektet.

Intikterna omfattar Nacka kommuns forsiljning av forskolefastigheten. Marken kommer
att saljas till marknadspris.

Projektet forvintas i sin helhet generera ett minusresultat f6r Nacka kommun.
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7 Tidplan

Beslut om markanvisning 2019, kvartal 3

Detaljplan samrad 2020, kvartal 1
Detaljplan granskning 2020, kvartal 4
Detaljplan antagande 2021, kvartal 2
Utbyggnad* 2022, kvartal 1
Inflyttning** 2023, kvartal 1

*Forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas. Om detaljplanen 6verklagas riskerar projektets
tidplan att forsenas med cirka 1-2 ar.

**Prelimindr bedomning om ndr férskolan kan starta sin verksamhet férutsatt att
detaljplanen inte 6verklagas och att en akt6r vill etablera sig.

Peter Granstrém Susanne Werlinder
Enhetschef Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka stad Planenheten
Sandra Henze Therese Sjoberg
Projektledare Planarkitekt

Exploateringsenheten Nacka stad Planenheten
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