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Rartan visar omradets prelimindra avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun planomradet
ligger.
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| Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vastra Sicklaon dar
projektet ingar. Projektets Overgripande syfte ar att mojliggora nya bostider och lokaler for
handel och verksamheter i ett attraktivt och kollektivtrafiknira lige, samt att bidra till att
Virmdovigen utvecklas till en levande stadsgata.

Projektet ska tillf6ra mervirden dven for de omgivande stadsdelarna. Férutom bostider och
arbetsplatser kommer projektet att tillfora ett forbittrat serviceutbud, och byggritt f6r en
livsmedelsbutik dr ett av projektets mal. Projektet kommer ocksa att undersdéka mojligheten
att bygea en planskild passage for gang- och cykeltrafik f6rbi Saltsjobanan 1 Jarla Sjovags
torlingning.

De sammanfattande principer for ny bebyggelse som anges i detaljplaneprogrammet for
centrala Nacka ska vara utgangspunkt i utformningen av projektomradet. Bebyggelsen kan
ga upp 1 vaningsantal mot Virmdovagen. Vianingsantal och exploateringsniva kommer att
studeras vidare i planarbetet. Fastigheterna i projektomradet ar 1 huvudsak privatigda men
dven Nacka kommun édger en stor del av marken i projektomradet.

2 Syfte och mal

2.1 Projektets syfte

Projektets Overgripande syfte ar att moéjliggéra nya bostidder och arbetsplatser i ett attraktivt
och kollektivtrafiknira lige, samt att bidra till att Virmdovagen utvecklas till en levande
stadsgata.

Projektet ska tillféra mervirden dven for de omgivande stadsdelarna. Férutom bostider och
arbetsplatser kommer projektet att tillfora ett forbattrat serviceutbud, och byggritt for en
livsmedelsbutik ar ett av projektets mal. Projektet kommer ocksa att underséka mojligheten
att bygga en planskild passage f6r gang- och cykeltrafik f6rbi Saltsjobanan i Jarla Sjovags
torlingning.

2.2 Projektets mal

Projektets mal ar att:

e Prova forutsittningarna for att bygga cirka 45 000 m* BTA bostéder.

e Prova forutsittningarna for att bygga cirka 10 000 m* BTA verksamheter.
e Skapa lokaler i samtliga bottenvaningar mot Varmdovigen.

e Skapa byggritt for en livsmedelsbutik.

Ovanstaende volymsiffror dr tidiga uppskattningar som kommer att férindras under
planprocessens gang.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:
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e Hallbart resande
e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Anpassning till framtida klimat

2.3 Projektets bakgrund & behov

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

I januari 2014 triffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms
lins landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jarfilla 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 pa vistra
Sickla6n till ar 2030. Av dessa bostider planeras 4 600 inom programomradet for centrala
Nacka.

Rotorfabriken ér ett omrade som pekas ut som limpligt f6r ny bebyggelse i
detaljplaneprogrammet f6r centrala Nacka, antaget ar 2015. Omradet betecknas 3D och
beskrivs pa sida 38-39 i programmet:

http://infobank.nacka.se/ext/Bo Bygga/stadsbyggnadsprojekt/Centrala%20Nacka/Progr

am%20centrala%?20nacka antagande slutversion.pdf
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Programkartan for centrala Nacka har uppdaterats i september 2016 vilket redovisas i bilden ovan.
Planomradets lige redovisas med streckad rid linje.
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Nir programmet togs fram bedémdes det sannolikt att omradet behdvdes som
etableringsyta 1 tunnelbanans byggskede, och dirfér bedomdes omrade 3D som lampligt for
utbyggnad under tidsperioden 2025-2030. Efter att detaljplaneprogrammet antogs har laget
tor tunnelbanestationen och dess servicefunktioner justerats, vilket innebir att
stadsbyggnadsprojektet Rotorfabriken kan tidigareldggas. Omradet kring Jirlaledens ramper
kommer eventuellt att beh6vas 1 byggskedet f6r tunnelbanan samt i byggskedet for
Saltsjobanans upphojning, alternativt som etableringsyta vid Varmdévigens ombyggnad,
varfor detta omrade sannolikt kommer att bebyggas efter 6vriga kvarter.

Projektet ligger mycket centralt och strategiskt i centrala Nacka. Samtliga av de framtida
kvarteren 1 projektet grinsar till Virmdovagen, som kommer att byggas om till en stadsgata
som binder samman stora delar av Nacka stad. Den nya tunnelbanestationen Jirla kommer
att forldgeas inom kort gangavstand fran projektomradet, vilket tillsammans med Jatlas
befintliga station pa Saltsjobanan ger mycket goda kollektivtrafikférbindelser. De nya
stadskvarteren byggs ocksa i direkt anslutning till det regionala cykelstraket langs
Virmdovigen. Projektomradet bedéms vara mycket limpligt f6r bade bostider och
arbetsplatser.

I enlighet med programmet f6r centrala Nacka forutsitts att behovet av forskola 16ses
utanfor Rotorfabrikens planomrade. Direkt sydost om Rotorfabrikens planomrade féreslar
programmet f6r centrala Nacka en forskola vid Lillingsvigen, och i programmet foreslds
ocksa flera andra platser for forskolor inom gangavstand fran de féreslagna bostiderna
inom Rotorfabriken. Rotorfabrikens planomrade bedéms som en olimplig lokalisering for
torskola, bland annat darfor att stora delar av omradet dr bullerstort frain bade Saltsjobanan
och Virmdé&vigen.

3 Forutsittningar

3.1 Projektomradets lige samt markagoforhallanden

I projektet ingar fastigheten Sickladn 146:14 dgd av Essarem AB (GIAB). Sicklaon 146:14
innehaller en industribyggnad, uppford i etapper fran 1948 till 1985, som benamns
Rotorfabriken. Agarna till Sicklaén 146:14 inkom den 2016-02-05 med en begiran om
planbesked och Nacka kommun limnade 2016-03-30 ett positivt planbesked for att
planligga fastigheten for bostader.

Eventuellt kan projektet dven komma att omfatta samfilligheten Sicklaon S:72. Den
markyta som samfilligheten dger anvinds idag till parkering. Samfilligheten dgs av Sickladn
146:13 (Brf Skogsglintan, Lillingen) samt Sicklaén 146:25 (Aldreboendet Lillingen AB som
dgs av Skandia Fastigheter AB). Samfilligheten ber6rs av en gemensamhetsanliggning for
parkering dir fastigheterna ovan ingar som deldgare. Om samfilligheten ingér i projektet
krivs erforderlig parkeringslésning under byggtiden och en slutgiltig permanent 16sning.

I projektet ingar del av fastigheterna Sickladén 40:11 och Sicklaén 40:14, som dgs av Nacka
kommun. Pa Sicklaén 40:11 finns idag de s6dra ramperna i Jirla trafikplats, och ramperna
kommer i framtiden att tas bort i enlighet med programmet f6r centrala Nacka. Omradet
ska markanvisas och har en senare tidplan 4n det 6vriga projektomradet, se avsnittet om
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markanvisning. Sickladn 40:14 omfattar naturmark sdder om verksamhetstomten samt
gatumark kring Ventilvigen och Lillingsvigen.

Projektet kommer att underséka mojligheten att bygga en planskild passage for gang- och
cykeltrafik f6rbi Saltsjobanan i Jirla Sj6vigs forlingning. Om en sadan passage kommer att
inga 1 projektet sa kommer dven del av Sickladn 76:1 att inga i projektomradet. Sickladn

76:1 dgs av AB Storstockholms Lokaltrafik och omfattar bland annat Saltsjébanans banvall.
En 6verenskommelse med SL/Trafikforvaltningen ir en forutsittning for att kunna anligga
passagen. Aven kommunal mark pa fastigheten Sicklaén 40:14 vid Jirla Sjovig skulle i s4 fall
berdras.

Projektomradets areal kommer att bli cirka 2,3 till 2,6 hektar beroende pa projektets
slutgiltiga omfattning. Kommunen kommer att bli huvudman f6r gatorna i omradet.
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Prelimindr avgransning av planomridet redovisas med streckad rod linje.
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3.2 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Se Detaljplaneprogram for centrala Nacka, antaget ar 2015, sida 13-15:
http://infobank.nacka.se/ext/Bo_Bvega/stadsbvegnadsproiekt/Centrala%20Nacka/Progr
am%20centrala%20nacka antagande slutversion.pdf

Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sicklaén. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 14 000 nya bostdder och 10 000 nya arbetsplatser gor
det mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

Projektet ligger mycket centralt och strategiskt i centrala Nacka. Samtliga av de framtida
kvarteren 1 projektet grinsar till Virmddvigen, som kommer att byggas om till en stadsgata
som binder samman stora delar av Nacka stad. Den nya tunnelbanestationen Jarla kommer
att forlaggas inom kort gangavstand fran projektomradet. Projektet grinsar till flera andra
pagaende och kommande stadsbyggnadsprojekt och detaljplaner. Projektet kommer att
samordnas med ombyggnationen av Virmddovigen. Saltsjobanan utgor riksintresse for
kommunikation.

4 Om projektet
4.1 Markanvisning

Den kommunala marken vid Jérlaledens ramper kommer att markanvisas. Detta framtida
kvarter har ett mycket bra kollektivtrafiklige intill Jrla station pa Saltsjobanan och med
Jarlas framtida tunnelbanestation inom cirka 100 meters avstand. Samtidigt ar kvarteret
vildigt bullerutsatt. Lamplig markanvindning i kvarteret kan vara handel, hotell,
arbetsplatser, kontor etc. Malsittningen ar att markanvisa och planera f6r livsmedelsbutik i
bottenvaningen, en butik som 1 sé fall férutsitts ligga pa gatuplanet i ett mangfunktionellt
stadskvarter med exempelvis kontor eller hotell pa de 6vre vaningsplanen.

En livsmedelsbutik saknas idag kring Jirla station, och det aktuella kvarteret dr synnerligen
limpligt f6r andamalet, bland annat for att det kommer att finnas gott om ytor for
leveranser lings kvarterets baksida mot Saltsjobanan. Manga av de andra kvarter som
planeras kring Jérla station far begransade angoringsmoijligheter for leveranstrafik och det
kan bli svart att inrymma en livsmedelsbutik pa annan plats.

Jarlabron kommer att byggas om och ombyggnationen behéver troligen vara genomférd
innan marken blir tillganglig. Det finns dven en tidsmassig osidkerhet om nir marken blir
tillgdnglig: omradet kring Jarlaledens ramper kommer eventuellt att behévas 1 byggskedet
tor tunnelbanan samt i byggskedet f6r Saltsjobanans upphdjning, varfoér detta omrade
sannolikt kommer att bebyggas efter 6vriga kvarter. Kvarteret vid Jarlaleden foreslas inga i
detaljplanen men markanvisningen kan komma att ske i ett senare skede.



STARTPROMEMORIA 7 (10)

O Rotorfabriken, Centrala Nacka

4.2 Utgangspunkter vid planering av ny bebyggelse

Bebyggelsestrukturen utgar fran programmet for centrala Nacka. Kvarterens lige och
limpliga gatusektioner kommer att studeras och utvecklas under projektet for att skapa en
god stads- och boendemilj6. Gatunitet ska utformas och hojdsittas pa ett sitt som dven
skapar goda forutsittningar for de framtida kvarteren norr om Virmdoévigen.

Projektet har en nyckelroll 1 att bidra till att Virmd&vagen utvecklas till en levande

stadsgata, och detta finns ocksa angivet 1 projektets syfte. Kvarteren tillhor de forsta som
kommer att byggas kring Jirla station under de kommande aren, och det ar viktigt att
bebyggelsen lever upp till ambitionerna i planprogrammet f6r centrala Nacka. Virmdévigen
kommer att fa stora fléden av gaende och cyklister och gatan bedéms bli ett attraktivt lige
tor butiker och verksamheter. Detaljplanen kommer att sidkerstilla att lokaler inryms i
gatuplan mot Virmdoévigen.

Opvriga gator i omradet kommer att f4 mindre fléden av giende och cyklister, och det ir
viktigt att projektet sikerstiller goda vistelsekvalitéer och trivsamma gaturum for samtliga
gator i omradet. Bottenvaningens utformning samt det offentliga rummets utformning ar
nyckelfragor for att uppna levande, trygga och attraktiva gator i hela projektomradet.

De sammanfattande principer f6r ny bebyggelse som anges i detaljplaneprogrammet {61
centrala Nacka ska vara utgangspunkt i utformningen av projektomradet. Det finns
forutsittningar att bygga hogre dn 5-6 vaningar inom planomradet 1 nirheten av
Virmdovigen. Vaningsantal och exploateringsniva kommer att studeras vidare i planarbetet.

Gestaltningen av byggnader ska vara varierad 1 arkitektur, fargsattning och form, aven inom
respektive kvarter. Det dr 6nskvirt att flera arkitektkontor far i uppdrag att rita byggnaderna
inom planomradet.

Sammantattande principer for ny bebyggelse, fran detaljplaneprogrammet for centrala Nacka:

* Bygg tatt for en levande stad.

* Fasadlingderna och kvarteren bir brytas upp och halla en mattlig skala.

e Gestaltningen av byggnader ska vara varierad i arkitektur, fargsdttning och form.

* Hushijden ska huvudsakligen vara 5-6 vaningar. Men det kan finnas inslag av bebyggelse dér
hushdjderna varierar betydligt mer, t.ex. intill 1 drmdoleden.

* Nya byggnader ska placeras i gatulinjen och inte friliggande. Motet med gatulinjen bir varieras i form med
bursprak och indragningar. Om sockeln avslutas i ritt hijd skapas informella sittplatser.

* Bottenvaningar mot gator och platser bor ges en rumshijd si att det dr mijligt att inreda till verksambeter
7 lokalen.

* Byggnader och gator ska placeras med utgangspunkt i omradets terrang. Dar det krdvs ska markens
hijder tas upp av souterringvaningar.

* Pa en gata ddr befintligt och nytt mots ska utformning ske sd att de samspelar, utan att de for den delen
behiver likna varandra.

* Ett antal strak/ gator och platser har under planeringsarbetets gang identifierats som sarskilt lampliga for
butiker och verksambeter i bottenvaningarna. Dessa har markerats pd programkartan.

o For att skapa rirelser och liv i gatumiljon ska entréer i huvndsak vindas ut mot gatan.



STARTPROMEMORIA 8 (10)

O Rotorfabriken, Centrala Nacka

* Nya byggnader ska bidra till att rama in och levandegira stadsrummet genom sockelvaningar med bland
annat lokaler i ett eller tva plan. Lokaltypen kan variera beroende pa gatans utformmning och hierarki.
o Storre markparkeringar ska undyikas.

4.3 Delprojekt forstudie

Nacka vatten och avfall AB utreder ny ledningsstruktur f6r vatten och avlopp inom hela
Nacka stad. Forvintad leverans av underlag sker under varen 2017. En 6versiktlig
skyfallsanalys har bestallts. Forstudien f6r Virmdovigen kommer att ange héjdsattning och
typsektioner under kvartal 4 2016. Samtliga av dessa férstudier ska implementeras 1
projektet och vara till grund for forprojektering av allminna anlidggningar.

4.4 Delprojekt projektering

Nacka kommun ansvarar for all projektering och samordning av allmdnna anliggningar
inom stadsbyggnadsprojektet. Nacka och exploatoren av Rotorfabriken ska gemensamt ta
fram en forprojektering av skyddsatgirder lings Saltsjobanan, sa att riskavstand mellan hus
och jirnvag hanteras. Sirskild hinsyn ska tas till landstingets anliggningar vad giller
Saltsjobanan, avseende konstruktion och skyddsavstind mot grundliggning, annan byggnad
eller anliaggning. Parallellt med detaljplanearbetet ska allminna anliggningar
detaljprojekteras och ett forfragningsunderlag ska tas fram sa att byggnation kan paborjas
omgaende nir detaljplan vinner laga kraft.

4.5 Utbyggnad

Allminna anliggningar byggs ut av kommunen och enskilda anliggningar inom
kvartersmark byggs av exploator. Under genomférandeskedet blir samordning mellan olika
entreprenader en viktig del av arbetet.

Virmdovigens ombyggnad kommer att stilla stora krav pa hantering av befintliga
trafikfléden och tillkommande byggtrafik, eftersom ingen av dessa trafikanliggningar
kommer att stingas ned under byggskedet. Utbyggnaden kommer dven att samordnas med
Forvaltningen for utbyged tunnelbanas entreprenad, som forvintas paborjas 2018-2019 och
paga i 7-8 ar. Stadsbyggnadsprojektets utbyggnadsfas kommer att upplevas som intensivt
och komplext bade gillande allmin platsmark och enskild kvartersmark.

Om samfalligheten ingar i projektet kravs erforderlig parkeringslésning under byggtiden.

4.6 Delprojekt rittsligt genomforande

Ramavtal kommer att tecknas med exploator 1 syfte att sakerstilla forutsittningar for
exploatering. Ramavtalet kommer att reglera exploateringsbidrag for allminna anliggningar,
medfinansiering tunnelbana och fastighetsrittsliga genomférandefragor, sisom
direktanvisning av kommunalmark f6r bostadsbebyggelse till angrinsad exploatér.

Inf6r antagande av detaljplan skall exploatoren underteckna exploateringsavtal och
overlimna erforderliga sikerheter till kommunen i enlighet med avtalet.

Markanvisningsavtal kommer att tecknas med den aktor som Nacka avser att tilldela mark
tor 1 huvudsak kommersiellt andamal (ddribland handel, eventuellt kontor, eventuellt hotell
etc.) Avtalet kommer att reglera kopeskilling, exploateringsbidrag f6r allmidnna anldggningar,
medfinansiering tunnelbana och fastighetsrittsliga genomférandefragor.
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Inf6r antagande av detaljplan kommer markgenomférande- och Gverlatelseavtal att tecknas
med tilldelad aktor.

5 Ekonomi, vad kostar det?

I projektets genomforandefas ska allminna anliggningar byggas ut och rustas upp av
kommunen samt fastighetsbildningsatgirder genomforas.

Inom stadsbyggnadsprojektet ber6rs allmidnna anldggningar av sirskilt kommunalt intresse,
sasom Virmdovigen och lokalgatorna Ventil- och Lillingsvigen, av nyanliggning och
ombyggnationer. Exploatérerna kommer att erligga exploateringsbidrag f6r dessa
anlidggningar samt medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden till Nacka. Drift- och
underhéllskostnader for de allmanna anlaggningarna kommer att belasta kommunen. I
omradet finns det kommunalt vatten och avlopp sedan tidigare. Viss del av denna
infrastruktur maste flyttas och anpassas till ny exploatering. Kostnader for uppgraderingar
och flytt av VA-nitet och anliggandet av nya anslutningspunkter tas ut via VA-taxan.
Detaljplanearbetet bekostas av exploatdren via planavtal.

Projektets genomforande kommer innebidra betydande kommunal investering i allmin
infrastruktur. De intakter som ar hinférliga till projektet, i form av markforsiljningar, VA-
taxa och exploateringsbidrag beriknas ticka den totala investeringskostnaden.
Stadsbyggnadsprojektet kommer att samordna entreprenad f6r utbyggnad av allminna
anlidggningar med det kommunala VA-bolaget Nacka vatten och avfall AB.

Investeringar f6r dagvattenhantering och rening liksom ombyggnation av Virmdovigen ar
en nytta som gagnar flera stadsbyggnadsprojekt inom centrala Nacka. Exploateringsenheten
bedomer att stadsbyggnadsprojektets ekonomi kommer att vara 1 balans 6ver tid och att
malet for ingaende markforsiljning dr att ett positivt netto genereras till kommunen.

Inom projektet kommer tva kommunala markfoérsiljningar att genomféras via
direktanvisning och eventuell markanvisningstivling. Berért kommunalt markomrade
omfattar kvarteret vid Jarlaleden samt byggritter for uppskattningsvis 2 800 m* BTA i
Ovriga kvarter.
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6 Tidplan

Detaljplanering

Forstudie allminna anliggningar
Groventreprenad gata

Utbyggnad kvartersmark bostad
Finentreprenad gata (etapper)
Rivning ramp Jirlabron
Markanvisning verksamhetsfastighet
Utbyggnad kvartersmark verksamhet
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2016-2018
2016-2017
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