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I Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vastra Sicklaon dar
projektet Gillevigen-Planiavigen ingar. Projektet dr ett byggherreprojekt dér fastigheten
Sicklaén 276:1 utvecklas med ett flerbostadshus som inrymmer tolv ligenheter.

Detaljplanen fo6r Gillevigen-Planiaviagen (Sickla) fastighet Sicklaén 276:1, DP 627 vann laga
kraft den 13 januari 2019. Byggnationerna pa kvartersmark pabérjades Q3 2021 och
inflyttning beriknas till Q4 2022. I planomradet ingar aven del av Nysitravigen, som
planlagts som allmin plats/gata. Kommunen ska bygga om och anpassa gatan till
intilliggande kvartersmark. Planerad byggstart f6r allminna anlaggningar ar Q4 2022.
Lantmiteriforrittning pagar for att féra 6ver allmin platsmark till kommunens fastighet.

Kostnaden f6r ombyggnation av Nysatravagen dr kalkylerad till 3,3 miljoner kronor och ska
finansieras genom den Overgripande exploateringsersittningen, som exploatéren genom
exploateringsbidrag bidragit till med cirka 2 miljoner kronor. Totalt gér projektet ett netto
pa cirka -2,1 miljoner kronor. I detta har inte riknats in inkomst f6r medfinansiering pa
cirka 1 miljon kronor.

Nir allmidnna anldggningar ar utbyggda kommer kommunen fé arlig kapitalkostnad om
58 000 kronor samt arlig driftkostnad om 13 000 kronor.

2 Bakgrund

I 6versiktsplanen lyfts ett antal strategier fram fOr att na ett langsiktigt hallbart Nacka. En av
dessa dr att ’skapa en titare och mer blandad stad pa vastra Sicklaén”.

I januari 2014 traffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms
lins landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jarfilla och Stockholm. Fér Nackas del
innebdr avtalet att tunnelbanans blaa linje f6rlings fran Kungstridgarden till Centrala
Nacka. Avtalet innebir ett atagande fran Nacka kommun att bygga 13 500 bostdder pa
vistra Sickladn till ar 2030. I samband med att ett tilliggsavtal till avtalet om utbyggnad av
tunnelbanan tecknats 2021 sa justerades kommunens dtagande till att bygga 13 500 bostader
till 4r 2040, varav 11 500 bostider ska vara klara till ar 2035.

Stadsbyggnadsprojektet Gillevigen-Planiavigen ar ett byggherreprojekt dar
Bostadsrittstéreningen Sickladn 24 ir exploatér och utvecklar fastigheten Sickladn 276:1
med ett flerbostadshus. Bostadsrittsféreningen har en interim byggstyrelse dir ett bolag i
Kolfastkoncernen (Kolfast) ingar. Kolfast genomfér exploateringen inom kvartersmarken at
bostadsrittstéreningen. Detaljplanen innebir dven utveckling av den allmanna platsmarken
genom ombyggnation av del av Nysitravagen for att anpassa dess anslutning till Gillevigen
samt mot utfarten fran kvartersmarken till Nysitravigen. Genom att kvartersmarken angérs
fran Nysitravigen blir det forbittrad framkomlighet f6r busstrafiken pa Gillevigen samt
Okad sikerheten for gang- och cykeltrafikanter.

Detaljplanen f6r Gillevigen-Planiavigen (Sickla) fastighet Sickladn 276:1, DP 627, vann laga
kraft den 13 februari 2019. Bygglov f6r utbyggnaden pa kvartersmarken beviljades den 17
februari 2021.
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3 Syfte och mal

3.1 Syfte

Syftet med stadsbyggnadsprojektet och detaljplanen dr att mojliggora f6r nya bostader och
verksamhetslokaler och att utveckla en stadsmiljé — bygga stad, i enlighet med
oversiktsplanens intentioner om fortitning pa vastra Sicklaon.

Detaljplanen méjligeor 8-12 nya bostdder och lokaler 1 bottenvaning ut mot gatorna
Nackanisvigen/Gillevigen och del av Nysitravigen. Planen reglerar markanvindningen
bostader i kombination med centruméindamal.

3.2 Mal

3.2.1 Projektmal
I startpromemorian, som beslutades av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 11
augusti 2015, angavs foljande projektmal:
o Moijliggora for nya bostider och lokal fér handel/kontro i enlighet med
oversiktsplanens intentioner om fortitning pa vastra Sicklaon,
e uppfora ett nytt flerbostadshus 1 3-4 vaningar och 16sa tillkommande
parkeringsbehov pa kvartersmark inom fastigheten, och
e anordna en siker angoring till fastigheten.

3.2.2 Hallbart byggande
Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnamnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. Ny strategi
t6r miljo- och klimatambitioner beslutades i kommunen 2019. Den nya strategin giller f6r
projekt som pabérjas fran januari 2020. For stadsbyggnadsprojektet har féljande
malomraden for hallbart byggande valts ut som prioriterade att 16sa:
e Hillbart resande
Angéring och parkering till och fran den aktuella fastigheten dr problematiskt ur
sakerhetssynpunkt. Da sma ligenheter till ungdomar planeras ér det dven sirskilt
relevant att studera hallbara alternativ till resande 1 projektet.
e Dagvatten som renas och infiltreras
Dagvattensituationen i omradet dr problematiskt med den kinsliga
dagvattenrecipienten Sicklasjon samt 6verbelastade dagvattenledningar, varfor
dagvattenfragorna ses som extra prioriterade i projektet.
¢ En god ljudniva
Tomtens utformning gor att moéjligheterna till en tyst sida dr en utmaning i
projektet.



UTBYGGNADSPM 5(12)

O Projektets namn

3.2.3 Uppfoljning av mal

Projektets mal har foljts upp 16pande i projektets olika faser genom till exempel detaljplan
och avtal. Genom exploateringsavtalet har exploatéren dtagit sig att f6lja framtagen
dagvattenutredning och de atgardsférslag som specificerats 1 den. Genom detaljplanen har
en sikrare angoring till fastigheten kunnat sikerstillas liksom en godtagbar bullersituation
genom placering av bebyggelsen.

4 Forutsattningar

4.1 Omrade och avgriansningar

Planomradet omfattar den privatigda fastigheten Sicklaén 276:1 och den del av
vigfastigheten Sickaén 120:4 som ligger nirmast Gillevigen och som édgs av Nysitra
Villadgareforening U.P.A.

Ortofoto dér planomridet dr markerat inom rid linje

4.2 Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala
Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omridet som skapas pa vistra
Sicklaén. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ér
det attraktivt att leva, vistas och verka. 14 000 nya bostidder och 10 000 nya arbetsplatser gor
det mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.
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For omradet har DP 627 detaljplan f6r Gillevagen-Planiavigen (Sickla) fastighet Sickladn
276:1 tagits fram. Detaljplanen vann laga kraft den 13 februari 2019.

4.3 Detaljplan

Detaljplanen medger att befintlig byggnad rivs och att tvd nya hus uppfors i maximalt tre
vaningar och vindsvaning med lokaler 1 bottenvaning ut mot gatorna
Nackanisvigen/Gillevigen och del av Nysitravigen. Planen reglerar markanvindningen
bostider i kombination med centrumindamal. Den sammanlagda exploateringen som
moijliggdrs 1 planen dr 1900 kvadratmeter bruttoarea, vilket motsvarar cirka 8-12 ligenheter.
Inom planen ryms dven allmin plats i form av gata. De dtgirder som redogoérs for i denna
utbyggnadspromemoria inryms i detaljplanen. For detaljplanen giller kommunalt
huvudmannaskap f6r allmin plats.

4.4 Markagoforhallanden
Den kvartersmark som ligger inom planomradet ingar i den privatigda fastigheten Sickladn
276:1. Lagfaren dgare dr Bostadsrittsféreningen Sickladn 24.

Den mark som ir planlagd som allmién platsmark ingar f6r nirvarande i fastigheten Sickladn
120:4, som dgs av Nysitra villadgareforening U.P.A. Kommunen har hos
lantmaterimyndigheten anskt om fastighetsreglering med innebérden att mark planlagd
som allmin platsmark ska féras over till kommunens fastighet Sickladn 40:12. Kommunen
behover avvakta med utbyggnaden av allmin plats till dess fastighetsbildningsbeslutet har
vunnit laga kraft.

Befintliga fastighetsgranser med dez‘gﬁpllm och oofoto 7 bakgrunden
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4.5 Utbyggnad

I stadsbyggnadsprojektet ingar utbyggnad av bade allmén plats i form av gata och
kvartersmark, i form av bostadsbebyggelse med delvis underliggande verksamhetslokaler i
markplan samt garage 1 kallarplan.

4.5.1 Allmanna anlaggningar

De allminna anlidggningarna som ska projekteras och byggas ut av kommunen ir del av den
befintliga lokalgatan Nysitravigen, som ska ny- och omanliggas. Kvartersmarken som
exploateras kommer i framtiden att angoras fran Nysitravigen 1 séder respektive fran
Gillevdgen i norr. Férindringarna kommer dven att medfora stirkt skydd och sikerhet f6r
gang- och cykeltrafikanter lings Gillevagen och vig 260 samt forbattrad framkomlighet f6r
busstrafiken.

Stadsbyggnadsprojektet har inte pabérjat detaljprojektering av gatan.

Utbyggnaden av allminna anliaggningar kommer ske 1 en etapp efter att utbyggnaden av
kvartersmarken dr firdigstilld och pagiende fastighetsreglering dr avslutad. I och med detta
riskerar inte byggtrafiken fér utbyggnaden av kvartersmarken skada gata och finplanering.
Overtagandet av den allminna anliggningen sker nir utbyggnaden ir helt fardigstilld,
besiktigad och godkind.

Exploatoren har inget ansvar gentemot kommunen avseende den allmidnna anliggningen
mer an sedvanligt god samverkan och informationsutbyte. Inom omradet férutsitts inga
férorenade massor hittas. Vikt laggs vid anpassning av gatans nya utférande och
hojdsittning for att anpassa sig till befintliga omkringliggande fastigheter, gator och den nya
bostadsbebyggelsens forgardsmark och garagenedfart men dven for att skydda gaende och
cyklister lings Gillevigen/vig 260. Gatan ska dven anpassas till en befintlig jitteck och detta
g6rs genom delvis rivning av en befintlig mur och férskjutning av gaturummet 1 sidled.

Utover gatans ombyggnation ar det inga ytterligare anliggningar som ska utforas.

4.5.2 Byggnation pa kvartersmark

Kolfast utfor all projektering, rivning, utbyggnad och skétsel inom kvartersmarken.

Kolfast beviljades den 17 februari 2021 bygglov f6r nybygenad av ett flerbostadshus med
tolv ligenheter i tvd sammanhingande huskroppar som binds samman med en gemensam
kallarvaning och balkonger placerade mellan huskropparna. Byggnaderna motsvarar totalt
1 899 kvadratmeter bruttoarea.
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Bygg/aw/mnld/mg som visar markplaneringen.

4.6 Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Omridet omgirdas av villa- och radhusbebyggelse, skola och férskola i nira anslutning,
linsvag, bussgata och ett starkt cykelstrak vilket medfor att ombyggnationen kommer ha en
tydlig paverkan pa fastighetsidgare och boende under byggtiden. Tillfallig trafikomliggning,
flyttad busshallplats, damm och buller kommer vara konstanta inslag under projektets hela
genomforandetid. Under projektets byggskede kommer en 6kad mingd tung trafik att rora
sig 1 omradet och detta kan skapa en otrygghet f6r barn som har detta som sin direkta
ndrmiljo.

Till t6ljd av byggnationerna inom bade kvartersmark och allman platsmark uppstar viss
okning av bullernivaerna for narboende. Exploatéren och dennes entreprenor har det
miljorittsliga ansvaret fOr att sakerstilla att storningarna till omkringboende inte blir
oacceptabelt stora. Exploatéren och dennes entreprendr skoter direktkommunikation med
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nirboende, fastighetsigare och féreningar som direkt eller indirekt kan paverkas av
oliagenheter eller storningar 1 nyttjandet av den omkringliggande marken. Kommunens
delprojektledare f6r genomforandet halls I6pande informerad. For storningar till f6ljd av
kommunens utbyggnad inom allmin platsmark har kommunen och dennes entreprenor
motsvarade ansvar.

4.7 Rattsligt genomforande

Det pagar lantmaiteriforrittning for att genom fastighetsreglering féra 6ver den allminna
platsmarken fran vigfastigheten Sicklaén 120:4 till kommunens fastighet Sicklaon 40:12.
Det har inte varit mojligt att triffa en Gverenskommelse om fastighetsreglering med den
nuvarande dgaren till Sickladn 120:4, Nysitra Villadgareforening U.P.A., varfor
fastighetsregleringen genomfors utan foregiende 6verenskommelse. Lantmateriet har gjort
en virdering av marken och kommer att faststilla ersittningen i fastighetsbildningsbeslutet.

Det kravs inte marklov f6r kommunens ombyggnation inom Nysitravagen.

For rivning respektive nybyggnation inom kvartersmarken har exploatéren sokt och erhallit
rivnings- respektive bygglov.

4.8 Konsten att skapa stad

Invéinare och andra som verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir vi tillsammans
utvecklar omradet. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen
uppmuntra engagemang, nyfikenhet och medskapande under projektets gang. Syftet ar att
skapa en attraktiv och levande plats dir manniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden
och nir det ar fardigbyggt. Kommunen arbetar ocksa aktivt och medvetet med konst, kultur
och konstnarlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under
namnet Konsten att skapa stad. Exploatéren har stillt sig bakom insatser enligt Konsten att
skapa stads fyra strategier: Ansvarsfullt och hallbart; Mod, kreativitet och innovation;
Tillsammans i samspel; Vilkomnande under tiden. Det har dock inte planerats for
genomforande av nagra specifika aktiviteter inom ramen f6r detta stadsbyggnadsprojekt.

5 Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Markanvisning, utskick Ej relevant
Antagen detaljplan Q12019
Byggstart allminna anliggningar* Q4 2022
Byggstart byggnad kvartersmark (férsta spadtaget) Q3 2021
Fardigstallt och klart f6r inflytt Q4 2022
Godkind slutbesiktning allmédnna anlidggningar* Q12023
Projektavslut Q32023

*Tidplanen forutsatter att fastighetsbildningsbeslutet vinner laga kraft.
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6 Ekonomi

6.1 Budget

Projektet soker ny budget 1 samband med detta genomférandebeslut.

6.2 Projektkalkyl

Fordelning av inkomster/utgifter Plania-Gillevigen

Inkomna inkomster tom 2021 Msek
Planintdkter, projektledning, administration 2,2
Exploateringsersattning 2
Summa inkemster 4,2 |

Upparbetade utgifter tom 2021

Detaljplan, projektledning, administration -3,9
Summa utgifter -3,9
Netto tom 2021 0,3

Prognos inkomster 2022 och framat

Planintdkter 0,6
Vidarefakturering initieringsfas PBL 0,3
Summa 0,9

Prognos utgifter 2022 och framat

Ledningsarbeten -0,3
Provisorer -0,1
Marksanering och rivning -0,3
Markinldsen -0,2
Projektledning, projektstdd och

samordningskostnader -0,5
Projekteringsledning -0,5
Forfrédgan och utvirdering entreprenad -0,1
Byggledning 0,1
Utbyggnad allmédnna anléaggningar -1,3
Slutbesiktning, driftéverldamning, riskkostnader -0,1
Summa prognos kostnader -3,3
Netto -2,1

Inkomster som ej ingir i projektkalkylen: Medfinansiering av tunnelbanan cirka 1 miljoner
kronor.
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6.3 Finansiering

Kostnaden f6r ombyggnad av Nysitravigen ar kalkylerad till 3,3 miljoner kronor och ska
finansieras via den 6vergripande exploateringsersattningen. I enlighet med tidigare tecknat
exploateringsavtal bidrar exploatoren till den Overgripande exploateringsersattningen med
cirka 2 miljoner kronor.

I enlighet med tidigare tecknat exploateringsavtal har exploatoren dven bidragit till
medfinansieringen av tunnelbanan med cirka 1 miljon kronor.

Totalt gor projektet ett netto pa cirka -2,1 miljoner kronor. I detta har inte riknats in
inkomsten frin medfinansieringen. Den del av projektets nettokostnad som utgor

genomforande kommer att finansieras via den 6vergripande exploateringsersittningen.

6.4 Driftskostnader for allmanna anlaggningar

Tillkommande Total Tillkemmande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad 3r 1 driftkostnad  rlig driftkostnad (ARAAMM)
Gillevigen-Planiavigen 58 0000 58 000.0 0.0 13 000.0 202301

7 Risker

5 3 Tidsfordrojning pga att vagforeningen
overklagar fastighetsbildningsbeslutet.
L ] Tid For att forsoka undvika detta kommer
kommunen i forrattningsarendet yrka
om fortida tilltrade till marken.

2 1 Liten allman anlaggning ska anlaggas.
L& ] Ekonomi A .gg g 88
Egen arbetstid vidarefaktureras
2 2 Ratt intern organisation vid projekterin
@ Produkt ' ganisation vid proj ‘ng

och kontroll under utbyggnad.

Kommunen projekterar och bygger ut allmin anliggning (gata) enligt Nackas tekniska
handbok varvid ekonomi och slutlig produkt har god standard och ldg risk.

8 Kommunikation

Projektet har en egen sida pa nacka.se dir aktuell information, kontaktuppgifter och
handlingar publiceras under projektets giang sa att intresserade kan folja vad som hinder.

9 Rapportering

9.1 Avslut och 6verlamnande
Projektavslut av projektet kommer att ske enligt gillande rutiner. Enligt tidplanen avslutas
projektet ndr gatan dr utbyggd, slutbesiktigad och godkéind under ar 2023.
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Nina Morling Anna Jarl

Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten

Peter Skogberg David Bergh

Enhetschef Delprojektledare

Enheten Byge och anliggning Enheten Bygg och anligening
Anna Bicklund

Projektchef

Exploateringsenheten
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