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I Sammanfattning

Projektets syfte dr att mojliggora f6r ny, smaskalig bostadsbebyggelse och verksamheter 1 ett
kollektivtrafiknira lige lings Varmdévigens norra sida mellan Solhdjdsvagen och Boo
Energi, samt vid Virmdovagens korsning med Bagspannarvigen. Projektet ska studera hur
tillkommande bebyggelse ska placeras och utformas lings Virmdovigen med hinsyn till
befintliga flerbostadshus och anpassning till omkringliggande villabebyggelse.

Flera fastighetsagare i omradet har tagit initiativ till fastighetsutveckling fran 2015 fram till
idag. Planenheten bedémer att det finns intresse av fortitning och utveckling i omradet som
inte kan tillgodoses pa grund av att det saknas detaljplan alternativt att planerna har
omoderna eller svirtolkade bestimmelser. Oversiktsplanen anger omradet som medeltit
stadsbebyggelse och att fortatning ar lamplig lings Virmdovigen.

I omradet finns idag ett antal flerbostadshus, vilka samtliga ir forlagda till norra sidan av
Virmddévagen. Bedomningen ér att en fortsatt fortitning ar limplig i anslutning till
befintliga flerbostadshus. Inriktningen bor vara en bebyggelseh6jd mellan tva till fyra
vaningar, samt en tydlig anpassning till omkringliggande villor. Projektets mal ar att
mojligedra bygeritter f6r 100-200 ligenheter pa privat mark. Tva alternativa samradsforslag
med olika karaktir kommer att tas fram.

Kostnaderna f6r kommunens interna resurser, planlaggningskostnader och
exploateringsbidrag ska bekostas av respektive exploator. Exploatorerna ska bekosta alla
byggnation och anldggningskostnader pa kvartersmark. De allmdnna anldggningarna som
ska byggas dr 1 huvudsak utfarter fran kvartersmark. Exploatorerna ska bekosta de allmidnna
anldgeningarna.

Denna reviderade startpromemoria f6r Bjorknis-Virmdovigen ersitter ursprunglig
startpromemoria vilken antogs den 2 maj 2018 § 77.

2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektets syfte dr att mojliggora f6r ny, smaskalig bostadsbebyggelse och verksamheter 1 ett
kollektivtrafiknira lige lings Varmdévigens norra sida mellan Solhdjdsvagen och Boo
Energi, samt vid Virmdovagens korsning med Bagspannarvigen. Projektet ska studera hur
tillkommande bebyggelse ska placeras och utformas lings Virmdoévigen med hinsyn till
befintliga flerbostadshus och anpassning till omkringliggande villabebyggelse.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att:
e  mojliggora byggritter f6r 100—200 lagenheter pa privat mark,
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Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i 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:

o En god l[judmiljo
Pa grund av omradets bullerstérda lige intill Virmdovigen behéver ljudmiljon
prioriteras.

o Hallbart resande
Hallbart resande har goda forutsittningar att uppfyllas genom att fortitning sker 1
kollektivtrafiknira lige.

o Skapa rum for verksambeter, blandad bebyggelse och mitesplatser
For att kunna forstirka de blandade funktioner som 1 dag finns lings Varmdovagen,
ar det viktigt att lokaler f6r handel och service tillskapas. Projektomradet ligger inom
300 meter fran Bjorknis centrum och drygt 1 kilometer fran Orminge centrum.

2.3 Projektets bakgrund & behov

Under 2016-2017 gjordes en kartliggning av omoderna detaljplaner i kommunen som
pekade ut omraden som idag saknar detaljplan, eller omfattas av stadsplaner och
byggnadsplaner med omoderna eller svartolkade bestimmelser. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden gav planenheten i uppdrag genom beslut den 22 mars 2017 § 66 att
initiera planarbete for att atgirda omoderna detaljplaner i ett eller tva av de omriaden som
planenheten i kartliggningen pekade ut som prioriterade. Bjorknis-Varmdovigen var ett av
dessa omraden.

Nackas 6versiktsplan fran 2018 pekar ut omradet som medeltit stadsbebyggelse. De
specifika intentioner som 6versiktsplanen redovisar f6r Bjorknds anger att den befintliga
bebyggelsestrukturen i huvudsak bor behallas, men att fortitning ar lamplig utefter
Viarmdovigen, 1 centrala Bjorknids och vissa delar av Eknis.

Denna startpromemoria f6r Bjoérknis-Virmdovigen ersitter tidigare startpromemoria
vilken antogs den 2 maj 2018 § 77. Anledningen till revideringen ér en ny avgransning av
vilka fastigheter som ska inga i projektet, samt en tydligare inriktning géllande
exploateringsgrad och vaningsantal 1 omradet.

Flera fastighetsagare i omradet har tagit initiativ till fastighetsutveckling fran 2015 fram till
idag. Planenheten bedémer att det finns intresse av fortitning och utveckling i omradet som
inte kan tillgodoses pa grund av att det saknas detaljplan alternativt att planerna har
omoderna eller svartolkade bestimmelser. I omridet finns idag ett antal flerbostadshus,
vilka samtliga dr forlagda till norra sidan av Virmdoviagen. Bedomningen ar att en fortsatt
fortatning ar lamplig 1 anslutning till befintliga flerbostadshus.
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3 Forutsattningar

3.1 Omrade

3.1.1 Projektomradets avgriansning/lige

Projektomradet omfattar fastigheterna som direkt angrinsar till Virmdévigens norra sida.
Dessa ir Bjorknas 50:10, Bjorknis 1:239, Bjorknds 1:443, Bjorknis 1:234, Bjorknas 1:983,
Bjorknis 1:926, Bjorknds 1:560, Bjorknis 22:3, Bjorknids 1:580, Bjorknis 1:980, Bjorknis
1:360, Bjorknds 1:3706, Bjorknds 1:719, Bjorknas 1:852 och Bjoérknis 1:860.

Pa s6dra sidan av Virmdéviagen bedoms dven Bjorknds 1:427 som limplig att inga i
projektomradet pa grund av det strategiska liget i korsningen vid Boo Energi. Fortitning
foreslas da ske med en ldgre bostadsbebyggelse tydligt anpassad till omkringliggande villor.

Totalt omfattar projektomradets 16 privata fastigheter cirka 27 000 kvadratmeter, varav
nirmare 9 500 utgbrs av Boo Energis fastigheter.
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Kartan visar ett flygfoto 6ver Bjorknis. Projektomradet 4r markerat i r6tt.
3.1.2 Fastigheter och bebyggelsestruktur

Projektomradet stricker sig lings Virmd&vigens norra del, cirka 700 meter mellan
Solhojdsvagen och fastigheten Bjérknis 1:860, dir Boo Energi har kontorslokaler. Cirka 25
fastigheter angrinsar direkt till Virmdévigen lings projektomradets strickning. Omradet
bestar av villabebyggelse, men innefattar dven ett antal flerbostadshus lings Virmdovigens
norra del. Inom projektomradet finns nagra verksamheter, bland annat Boo Energi, en
pizzeria, en bilglasfirma och en golv- och kakelbutik. Huvuddelen av verksamheterna dr
forlagda dir Virmdévigen korsar Vintervigen och Bagspannarvigen.
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3.1.3 Planbesked och énskemal om fastighetsutveckling

Kommunen har fitt in ett antal ansékningar om planbesked och initiativ om
fastighetsutveckling inom projektomradet. I direkt anslutning till Virmdovigen har
initiativen gillt fletbostadshus och/eller radhusbebyggelse pa fastigheterna Bjorknds 50:10,
Bjorknas 1:983, Bjorknas 1:926, Bjorknis 1:560, Bjorknis 22:3, Bjorknas 1:580, Bjorknis
1:360, Bjorknis 1:980, Bjorknas 1:376, glasmasteriet pa fastigheten Bjorknis 1:427 och Boo
Energis fastigheter Bjorknis 1:719, Bjorknas 1:860 och Bjorknids 1:852.

Fastigheterna Bjorknis 1:360 och Bjorknis 1:980 fick den 9 december 2015 § 243 ett
negativt planbesked i milj6- och stadsbyggnadsnimnden med héinvisning till att f6rtitning
bor ske i ett storre sammanhang med angrinsande fastigheter.

For fastigheterna Bjorknis 1:239 och Bjorknas 1:443 togs ett delegationsbeslut om positivt
planbesked den 19 januari 2017 f6r ett flerbostadshus 1 form av punkthus alternativt
lamellhus med mellan 10-20 ligenheter.

3.1.4 Kulturmiljo
Fornlamningsregistret har listat en fornlimning i form av milstolpe fran nyare tid (efter

1520) vilken ir placerad vid Virmdovagen 641 vid vigkanten, soder om fastigheten
Bjorknis 1:983.

3.1.5 Topografi och vegetation

Viarmdovigen stracker sig, mellan Bjorknas Centrum och Orminge Centrum, upp pa en
svagt sluttande h6jd, med hogsta punkten i omridets mitt. Flera berghillar angrdnsar mot
vigen och lutningen dr dérfor pa flera platser kraftig direkt vid vigkanten. Inom omradet
finns dven ett antal 4dldre trad, frimst tallar, ekar och frukttrad.

3.1.6 Mobilitet och infrastruktur

Virmdd6viagen trafikeras av flera busslinjer mellan Slussen och Orminge. Busshallplatsen
Skottsvallsvigen ligger inom projektomradet, i h6jd med Vintervigen. Fran Centralplan,
vister om projektomradet, ansluter bussen direkt till Virmdoleden och det tar cirka 5
minuter till Nacka Trafikplats och 17 minuter till Slussen.

3.2 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.2.1 Regional utvecklingsplan

Regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2050) pekar ut Bjérknis och
Orminge som primirt bebyggelselige. Enligt RUFS har dessa bebyggelseligen potential att
utvecklas till tita och sammanhangande miljéer med vissa urbana kvaliteter.
Forhallningssittet som rekommenderas dr bland annat ett utnyttjande av de bésta
kollektivtrafikligena, planering f6r en funktionsblandad bebyggelsemiljé och en hog
ambitionsniva 1 arkitekturen.

3.2.2 Oversiktsplan

Nackas 6versiktsplan fran 2018 anger omradet som medeltit stadsbebyggelse. Enligt
oversiktsplanen bor medeltit stadsbebyggelse ha alla funktioner som ér typiska for en
blandad stad. Inriktningen for ny bebyggelse édr en bebyggelseh6jd pa tva till sex vaningar.
Inom omraden f6r medeltit stadsbebyggelse forekommer betydande inslag av
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smahusbebyggelse som 1 vissa ligen bor bevaras. For delomradet Bjorknis-Eknads (Bm2 i
oversiktsplanen) anges att den befintliga bebyggelsestrukturen 1 huvudsak bor behallas, men
att fortatning ar lamplig lings Virmdovigen, 1 centrala Bjorknids och i Eknis. I Bjorknis bor
mark avsittas for tunnelbana, och ny bebyggelse som forsvarar tunnelbana ovan mark bor
inte tillkomma narmast Virmdoéleden och Ormingeleden.

3.2.3 Gallande detaljplaner

Delar av omradet omfattas av stadsplaner och delar av omradet ir inte planlagda. Inom
projektomradet omfattas sju stycken fastigheter av detaljplan DP 270 samt stadsplanerna, S
70, S 275 och S 303, och nio stycken fastigheter saknar detaljplan.

3.2.5 Vag & trafikprojekt

Trafikverkets vigplan f6r Nya Skurubron vann laga kraft i december 2016, vilket innebir att
en ny bro kommer byggas 15-20 meter séder om nuvarande Skurubro. For Virmdovigen
innebir det att vigen kommer kopplas pa den édldre bron, vilken kommer fungera som en
kompletterande lokalgata till Virmdoleden som leds om 6ver den nya bron. Nya Skurubron
forvintas vara klar for trafik 2021.

Lings Virmdovigen byggs 1 dagslidget en gang- och cykelbana ut lings hela omradets
strackning, efter beslut av kommunfullmaktige 1 Nacka den 16 november 2015.
Virmdoleden, cirka 300 meter séder om projektomradet, utgdr primir vig for farligt gods.

4 Om projektet

4.1 Detaljplan

Projektomradet berdknas kunna inrymma 100-200 ligenheter pa privatigd mark, bostider
samt lokaler. Tva alternativa samradsforslag kommer att tas fram. I forslagen kommer olika
karaktir pa fortitning av omradet prévas 1 syfte att studera hur tillkommande bebyggelse
ska placeras och utformas lings Virmdovigen med hinsyn till befintliga flerbostadshus och
anpassning till omkringliggande villabebyggelse. Inriktningen bor vara en bebyggelsehjd
mellan tva till fyra vaningar, samt en tydlig anpassning till omkringliggande villor. Projektet
ska dven utreda mojligheten att bevara kulturhistoriskt intressanta byggnader inom
projektomradet.

Under tiden f6r projektet bedoms att nagon eller nagra av f6ljande utredningar kan komma
att behovas tas fram:

e Bullerutredning

e Dagvattenutredning

e Kulturantikvarisk utredning
e Riskanalys

e Tridinventering

Andra utredningar utdver de som listas ovan kan dven bli aktuella.
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4.2 Finansiering

Projektet finansieras med:
1) Planavtal dir exploatorerna bekostar detaljplanearbetet,
2) VA-anligeningsavgifter ska ticka utbyggnadskostnader for vatten och avlopp (VA).
For VA-fragor ansvarar Nacka vatten och avfall AB.
3) Exploatorerna betalar exploateringsersittning.
4) Markforsaljning

4.3 Genomforande

Kommunen kommer att bygga ut allminna anlaggningar, vilket bekostas av exploatérerna.
Ramavtal kan komma att tecknas med exploatérerna och f6ljas av exploateringsavtal.

5 Risker

I projektet ska en riskanalys goras.

Inledningsvis har féljande risker identifierats:

e tva alternativa forslag till detaljplan kan innebdra 6kade kostnader f6r exploatorer,
e fortitning kan innebdra att omradets karaktir paverkas, exempelvis genom att trid
avverkas i omradet eller genom att villor ersitts med rad- eller flerbostadshus,

e projektet kan innebdra viss 6kad trafikmingd 1 omradet, vilket kan ge negativa
konsekvenser for boende,

e hoga krav pa dagvattenhantering kan innebira att vissa fastigheter kan ha svart att
klara lokalt omhandertagande av dagvatten,

e negativa konsekvenser for boende vid genomforandet,

e nya infarter kan paverka tillgangligheten till cykelvig inom regionalt cykelstrik,

e risk att oerfarna exploatorer ansluter till projektet, vilket kan férdréja tidplanen.

6 Ekonomi, vad kostar det?

Kostnaderna f6r kommunens interna resurser, planligeningskostnader, och
exploateringsbidrag ska bekostas av respektive exploator. Exploatérerna ska bekosta all
byggnation och anlidggningskostnader pa kvartersmark. De allmianna anlidggningarna som
ska byggas dr 1 huvudsak utfarter fran kvartersmark. Exploatorerna ska bekosta de allmianna
anldggningarna. Medel f6r stadsbyggnadsprojektet i tidigt skede pa fyra miljoner kronor ér
tilldelat projektet genom beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 5 december
2017.

Budget f6r hela projektet begirs i samband med utbyggnads-PM. Intikter f6r VA-
anldggningsavgifter debiteras av Nacka vatten och avfall AB.
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