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Flygbilden visar omridets prelimindra avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omridet ligger.

Nacka stad ska vara en nara och nyskapande del av Stockholm. Fir dr det attraktivt att leva, vistas
och verka. 14 000 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser gir det mijligt att bygga tunnelbanan till
Nacka.
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| Sammanfattning

Nacka stad 4r benamningen pa det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sickladn dar projektet ingar. Syftet med detta projekt ér att mojliggéra en komplettering av
Jarlabergs centrala omrade med nya bostider och handel i enlighet med 6versiktsplanens
intentioner. Den befintliga byggnaden som inrymmer livsmedelsbutik, restaurang och frisér
foreslas rivas och ersittas med flerbostadshus med handel i bottenviningen. Ytterligare
flerbostadshus soder om detta planeras ocksa lings Jarlabergsvigen fram till korsningen
med Lokomobilvigen.

Studier av omfattning och skala av den nya bostadsbebyggelsen, tillhérande parkering,
bostadsgardar samt offentliga ytor ska goras i kommande planarbete. Bebyggelsens
anpassning till befintliga naturvirden ska ocksa utredas i kommande planarbete. Hinsyn ska
tas och dialog ska féras med befintliga boende och verksamma i niromradet.

2 Projektets syfte och mal
Projektets 6vergripande syfte dr att
e mojliggdra for en komplettering av Jarlabergs centrala omrade med nya bostader
och handel inom fastigheten Sickladn 367:5 och delar av fastigheterna Sickladn
368:1 och Sicklatn 14:1, i enlighet med 6versiktsplanens intentioner om en
fortitning pa Sicklaon.
e den nya bebyggelsen far en utformning och placering med hinsyn tagen till
befintliga naturvirden samt boende och verksamma i Jarlaberg.

Projektets mal ar att

e mojliggdra for ett attraktivt nircentrum med bostider i ett kollektivtrafiknira ldge, i
form av nya flerbostadshus och 16sa tillkommande parkeringsbehov pa
kvartersmark inom fastigheten

e behalla och eventuellt tillféra mer yta f6r handel och centrumverksamhet samt
tillkommande angoring och parkeringsbehov

e mojliggora for offentliga ytor, torg, moétesplatser inom omradet
e sikerstilla att atervinningsstation finns kvar inom omradet

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
stadsbyggandet och att underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.
Prioriteringen av malomraden har gjorts i dialog med fastighetsigaren/exploatéren och
utifran vad som kan komma att bli utmaningar i det kommande planarbetet. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade.

e Skapa rum fo6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser

e Dagvatten som renas och infiltreras

¢ En god ljudmiljo

e En hillbar avfallshantering

Det aktuella projektomradet utgdr idag en motesplats f6r narboende, med verksamheter
sasom livsmedelsbutik och restaurang samt den nira anslutningen till park, skola och
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busshallplats. En utmaning i projektet dr darfor att ha kvar och utveckla dessa funktioner.
Det kan dven vara aktuellt att involvera de boende i projektet. Platsen har ocksad idag en
viktig funktion i form av omradets atervinningsstation, varfor en hallbar avfallshantering
bed6ms vara ett prioriterat malomrade. Den lingsmala tomten innebdr en utmaning att
anordna en tyst sida till de nya bostiderna vilket gér en god ljudmiljé till ett relevant
malomrade att prioritera. Slutligen innebir de topografiska forutsittningarna pa platsen att
en hallbar dagvattenhantering ar viktigt att studera ndrmare.

3 Forutsattningar

3.1 Ldge och nuvarande forhallanden

Omrédet for detaljplanen vid Jarlabergsvigen omfattas dels av fastigheten Sickladn 367:5,
som dgs av Vissland fastigheter i Nacka AB. Fastigheten finns pa adressen Jarlabergsvigen 4
och avgrinsas i sydost av bostadsbebyggelsen i Jarlaberg och i sydvist av obebyggd
naturmark som dr kommunigd, del av fastigheten Sicklaén 14:1, och som édven i norr utgor
angrinsande fastighet. Nedanfor naturmarken, vid korsningen Jarlabergsvigen-
Lokomobilvigen finns en del av fastigheten Sickladn 368:1 som idag utgérs av en
parkeringsyta och som édgs av Jatlabergs samfallighetsférening.

&

Flygbild mot séder, 6ver den norra delen av planornéidet, med fastigheten 367:5 centralt i bilden med befintlig

butiksbyggnad och parkering.

Den andra delen av fastigheten Sickladn 368:1 finns pa andra sidan av Jarlabergsvigen och
ir bebyged med en verksamhetslokal. Jarlabergs samfillighetsforening dger dven denna
fastighet.

Fastigheten 367:5 dr delvis bebyggd med en byggnad i en vaning som idag inrymmer en
livsmedelsaffir, en fris6rsalong och en restaurang med uteservering. Den sédra delen av

fastigheten anvinds f6r parkering och atervinningsstation.

Strax norr om livsmedelsbutiken finns en transformatorstation pa fastigheten Sicklaon 14:1.
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Pa andra sidan av Jarlabergsvigen i norr ligger Jarlabergsskolan. Det finns dven en foérskola i
anslutning till grundskolan samt bollplan och kommunal lekplats.

Fotot till vinster: Befintlig butiksbyggnad pé fastigheten 367:5 samt transformatorstation pa fastigheten

Sicklaén 367:5. Fotot till héger: befintlig parkeringsyta med atervinningsstation inom fastigheten 367:5.
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Fotot till vinster: Restaurangens uteservering i befintlig byggnd. Fotot till'héger:Beﬁng byads sodra
fasad och foérhéllandet med befintlig nirliggande bostadsbebyggelse.

Fotot till vinster: Bussgatan vid Jarlabergsvigen samt vindplatsen f6r buss. Fototo till hoger: Angrinsande
Jarlabergsskolan med tillhérande skolgard och angrinsande torgyta.

Jarlabergsvigen dr i h6jd med butiken endast tillginglig for busstrafik, en vindplats f6r
bussen med busshallplatser finns strax norr om platsen. Jarlabergsvigen passeras dagligen
av skolbarn till och fran den nirliggande skolan och forskolan. Vid vindplatsen finns ocksa
en kommunal lekplats som ar en stor malpunkt f6r barn.

I anslutning till omradet finns ett gront parkstrak som mynnar ut i Nyckelvikens
friluftsomrade och naturreservat.

Soder om fastigheten 368:1, parkeringsytan som foreslas ingé 1 detaljplanen, finns Bilias
verksamhetsomrade med verksamheter saisom bensinstationer, bilférsiljning och
bilbesiktning.

Naturmarken séder om fastigheten utgdrs av en sydvist sluttning med troligen virdefull
natur ur spridningssynpunkt, i form av bade ekar och tallar.

Den befintliga intilliggande bebyggelsen pa toppen av berget utgors av ett bostadsomrade
fran 1980-talet med en sammanhallen och karaktiristisk bebyggelse kring grona gardar med
kantzoner av gronska runt om.

Omradet ér anslutet till kommunalt verksamhetomrade f6r vatten, spill och dagvatten.
Ledningsnitets kapacitet for dagvatten dr dock begrinsad.
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Sammantaget har det aktuella omradet goda kollektivtrafikférbindelser och nirhet till skola
och service samt ndrhet till lekytor och sammanhingande naturomraden.

3.2 Projektomradets prelimindra avgriansning/ lage

Projektet foreslas omfatta fastigheterna Sickladn 367:5 samt delar av fastigheterna Sickladn
368:1 och Sicklatn 14:1 vilket innebir ett omrade som stracker sig pa Ostra sidan av
Jarlabergsvigen, fran strax sdder om bussvindslingan i norr till korsningen Jarlabergsvigen-
Lokomobilvigen i séder.
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sudden

Oversiktlig bild av projektomradets lige.

3.3 Fundamenta - grunden for stadsbyggande i Nacka stad
Nacka stad har sju fundamenta som alltid ska styra och vigleda utvecklingen av Nacka stad.
De ir grundliggande, nyskapande och kortfattade. Hela Nacka stad ska utga fran
Fundamenta och anpassas till dess synsitt. Det giller:

- Sammanhang

- Stadsrum

- Stadsgator

- Stadsgronska

- Kvartersformer

- Stadens objekt

- Karaktirsdrag

3.4 Sokandes forslag

Fastighetsdgaren Vasaparken som dger fastigheten Sickladn 367:5 har i tidigare skeden
skissat pa olika forslag till bebyggelse pa sin fastighet. Sedan dess har dven kommunen
skissat pa bebyggelse pa sin mark (inklusive fastigheterna Sicklaén 368:1 och Sicklaon
367:5). Projektet bedoms kunna maojliggora cirka fyra nya flerbostadshus i ungefir fyra
vaningar med underjordisk parkering, Detta skulle kunna ge omkring hundra ligenheter.
Service och handel ska finnas kvar och kunna utvecklas i byggnadernas bottenvaningar.
Utformning, omfattning och placering av ny bebyggelse maste utredas vidare.
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3.5 Historik

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 20 mars 2013 § 85 att det dr lampligt att
préva utveckling av handel och bostider i en planprocess och att inleda planarbete f6r
fastigheten Sickladn 367:5. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade dven att
planenheten ska utreda mojligheten for en ny plats for dtervinningsstation i planarbetet.
Samt att planenheten utreder hur antalet parkeringsplatser kan 6kas.

Sedan dess har det med tanke pa det stora behovet av bostider i de centrala delarna av
Nacka bedomts vara aktuellt att dven prova bostader soder om fastigheten, pa delar av
fastigheterna Sickladn 368:1 och Sicklaon 14:1.

3.6 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.6.1 Oversiktsplan 2012

Opversiktsplanen pekar ut omradet Nacka Strand-Jarlaberg som tit stadsbebyggelse dir
fortitning planeras. Omradet uppges till storsta delen innehalla kontor och flerbostadshus
och det finns ett flertal bostadsnira gronytor och natur med rekreativa virden. I omradet
kring Jarlaberg och Nacka Strand finns det enligt 6versiktsplanen svaga samband 1
gronstrukturen mellan de mer sammanhallna gronomradena Ryssbergen och Nyckelviken,
vilket bor beaktas 1 planeringen. Inga framtida behov av service eller infrastruktur, sisom
torskoleplatser, pekas ut.

I ndromradet planeras det for stora férandringar, bade i samband med planeringen av
Centrala Nacka, men dven i och med det program som har tagits fram f6r Nacka Strand.
Jarlaberg har sdledes ett strategiskt lige 1 den tita och blandade stad som Gversiktsplanen
beskriver for vastra Sicklaon.

Jarlaberg ligger inom det omrade pa vistra Sickladn, som ocksa kallas Nacka stad. Ar 2014
slot kommunen den si kallade tunnelbaneéverenskommelsen med staten, Stockholms lins
landsting och ett antal andra kommuner i Stockholmsomradet. Enligt uppgorelsen har
Nacka kommun férbundit sig en utbyggnad av totalt 13500 bostader till 2030 som en f&ljd
av tunnelbanans utbyggnad till Nacka.

3.6.2 Riksintressen
Omradet ar beliget inom riksintresse for kulturmiljovarden. Riksintresset omfattar framst
farledsmiljon, norra kusten. Omradet berors ocksa av riksintressen f6r kommunikationer 1

form av befintlig farled och vig 222 (Virmdoéleden). Riksintressena bedoms preliminirt inte

paverkas av detta projekt.

3.6.3 Gillande detaljplaner
Projektomradet berors av tva gillande planer: Stadsplan 328 frin 1982 och Detaljplan 107
frin 1994.

Stadsplan 328 reglerar markanvindningen som handel i en vaning. Byggritten ar begrinsad

av punktprickad mark och det dr endast den nordéstra delen, dar livsmedelsbutiken idag
ligger, som far bebyggas. Lingst i s6der pa fastigheten I6per ett strak med VA-ledningar
som betjdnar bostiderna pa Diligensvigen. Omradet ar markerat med ett u i plankartan,
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vilket innebir att det inte ar tilldtet att "vidta anordningar som hindrar framdragande och
underhall av underjordiska allminna ledningat".

Fastigheten berors ocksa till en del av Dp 107 fran 1994, vilken omfattar Jarlabergsvigen,
bussvindslingan och parkeringsytan pa fastigheten Sicklaén 368:1. I den detaljplanen har
byggritten f6r en transformatorstation, som tidigare lag mitt i fastigheten, ersatts med ett
omrade f6r handelsindamal. Fastigheten 368:1 inom projektomradet regleras som
kvartersmark for parkeringsaindamal och ér prickad vilket innebir att marken inte far
bebyggas.
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Planmosaik med gillande planer i projektomradet: stadsplan 328 och detaljplan 107.

4 Om projektet

Detaljplanen innehaller kommunalmark som ska prévas att planliggas f6r bebyggelse.
Avsikten dr att denna mark ska anvisas efter att detaljplanen varit ute pa samrad. Formerna
tor markanvisning kommer att arbetas fram under processens gang.

Anledningen till att detta projekt behover utgora ett stadsbyggnadsprojekt ar att
planomradet dr beldget inom vistra Sickladn dir exploatdren ska limna exploateringsbidrag
till tunnelbanan, vilket maste hanteras genom ett exploateringsavtal. Men dven
upprustningen av Jarlabergsvigen och markférsaljning.
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Detaljplan

Detaljplaneforslaget bedéms inte strida mot 6versiktsplanen och vidare bedéms det inte
innebira nagon betydande miljépaverkan. Upprittande av forslag till detaljplan foreslds
provas med ett standardforfarande.

Nagra av de frigor som kommer att studeras och/eller utredas vidare i det kommande
detaljplanearbetet ar:

Den nya bebyggelsens skala, volym och placering i férhallande till stadsbilden och
till den omkringligeande bostadsbebyggelsens kvalitéer, utblickar och
solférhallanden.

Bebyggelsens paverkan och anpassning till virdefull natur i form av ekar och tallar
samt naturmark som ingir i spridningssamband.

Barnkonsekvenser och barns perspektiv ska beaktas. I detta fall kan det handla om
att mojligeora trafiksikra gangvigar med fa konfliktpunkter till malpunkter som
forskola, skola och lekplats. Det kan ocksa handla om att skapa forutsittningar for
barns tillgang till ytor fo6r lek, bade tillgang till bostadsnara lekplats och tillgangen till
natutlek/spontan lek, métesplatser och rekreationsytor i niromridet. En hilsosam
bostadsmiljé med exempelvis en god ljudmiljé dr ocksa visentligt ur ett
barnperspektiv.

De nya bostidernas ytor for utevistelse och smabarnslek. Aven behovet och
utformningen av offentliga ytor sisom torg och moétesplatser.

Trafikbuller fran Virmdoleden, den lokala bussgatan och lastintaget och dess
inverkan pa de nya bostiderna. Utformning av bostiderna for att klara
bullerproblematiken. Eventuellt kan situationen komma att férindras i och med
pagaende planering i omgivningen, till exempel om en 6verdickning av
Virmdoleden genomfors i linje med detaljprogrammet for centrala Nacka.
Parkeringslosningar och parkeringsbehovet for bostider samt eventuellt till butiker.
Moijligheter finns dven att studera en parkeringslosning for ett storre omrade.
Angorings- och trafiksdkerhetsfragor kring lastintag for butiker och angoring till
bostider samt sophiamtningsfordon.

Det finns behov av édtgirder f6r den lokala bussgatan i anslutning till omradet.
Huruvida detta ska atgiardas inom detaljplanen, det vill siga om det finns behov av
att reglera ytterligare gatumark bor klargoras.

Det finns ett servitut for VA-ledningar inom omradet, huruvida detta omrade ér
méjligt att bebygga eller om ledningarna behover flyttas ska utredas vidare. Aven
om befintliga VA-ledningar ricker till den nya bebyggelsen.

Ny placering av befintlig atervinningsstation ska utredas inom projektet.
Avfallsystem for bostiderna och verksamheterna ska aven studeras.

Hur dagvattenhantering kan 16sas pa den egna fastigheten ska studeras.

4.2 Plangenomforande
Projektet omfattar exploatering bade pa privat och kommunal mark.

Detaljplaneforslaget bedéms medfora investeringar i allmidnna anldggningar. Till exempel
kan det bli aktuellt med upprustning av Jarlabergsvigen for att anpassas till programmet f6r
Centrala Nacka.
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Inom planomradet ligger idag en parkeringsanldggning som dgs av en samfillighetsforening.
Kommunen planerar att uppta forhandlingar om markbyte med samfillighetsféreningen.

Fastighetsbildningsatgirder krivs for projektets genomférande.

5 Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren tillika bestillaren av detaljplanen bekostar sin andel av detaljplanearbetet och
erforderliga utredningar. Kostnaderna regleras i upprittat detaljplaneavtal innehallande
budget for detaljplanearbetet.

Exploatoren ansvarar for sin andel av kostnaderna foérknippade med detaljplanens
genomforande. Med detta avses kostnader forenade med utbyggnaden inom kvartersmark

liksom eventuella nédvindiga atgirder pa allmin plats till £6ljd av genomférandet av planen.

Kostnaderna regleras 1 exploateringsavtal mellan exploatéren och kommunen, se vidare
nedan.

5.1 Kostnad for allmanna anlaggningar

Kommunen projekterar och utfér de allminna anliaggningar och atgirder med tillhérande
omfattnings- och utférandebeskrivning som kan behévas for planens genomforande.
Exploatoren ska betala sin andel av de faktiska kostnaderna f6r administration, projektering
och utbygenad av dessa anldggningar genom ett exploateringsbidrag till kommunen.

For atgarder inom allmanplats till f6ljd av programmet f6r Centrala Nacka far en sirskild
kostnadsférdelning mellan kommunen och exploatéren upprittas. Omfattningen av detta
utreds vidare under planarbetet.

5.2 Bidrag till tunnelbaneutbyggnad

Exploatorer pa vistra Sicklabn kommer att ta del av de férdelar som utbyggnaden av
tunnelbanan till Nacka medfor saisom forbittrade kommunikationer och méjlighet att
fortita och bygga stad. Exploatérerna ska i enlighet med beslut i kommunfullmiktige
erligga ett medfinansieringsbidrag till kommunen f6r den markvirdesékning som
utbyggnaden av tunnelbanan pa vistra Sickladn innebar.

5.3 Exploateringsavtal och markanvisningsavtal

Ett exploateringsavtal som reglerar fastighetsrittsliga fragor och ekonomiska ersittningar
mellan kommunen och exploatéren kommer att triffas och antas i samband med att
detaljplanen antas av kommunfullmaiktige.

Ett markanvisningsavtal betriffande exploaterbar kommunal mark inom detaljplanen
kommer att tecknas mellan kommunen och den byggherre kommunen utsett.

5.4 Preliminar projektkalkyl

Da projektet dr 1 mycket tidigt skede har dnnu ingen uppskattning av kommunens
eventuella investeringsutgifter forknippade med projektet gjorts. De kommunala
investeringarna forvintas dock tickas av inkomster fran markforsiljning och
exploateringsbidrag fran exploatéren.
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6 Tidplan

Detaljplanering 2015-2017
Samrid kvartal 2, 2016
Granskning kvartal 4, 2016
Antagande kvartal 2, 2017
Laga kraft kvartal 3, 2017
Genomforande 2017-2019

7 Arbetssatt

For att klara produktionen av den 6kade mingden detaljplaner som behover tas fram under
de ndrmaste aren utnyttjar planenheten konsultstéd 1 olika former. Detta projekt ingar i den
gruppen av projekt som hanteras av en konsultgrupp frin Sweco. Konsulterna driver
planarbetet relativt sjilvstindigt under projektgruppens ledning for att avlasta en storre del
av organisationen.
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Tillférordnad planchef Projektledare, plan
UIf Crichton Gunilla Stalfelt

Exploateringschef Projektledare, exploatering



