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Nacka stad
Ingar i tunnelbaneavtalet

Saltsjobanans upphojning
Stadsbyggnadsprojekt for Saltsjobanans upphdjning, fastigheterna Sicklaén 76:1 med flera
fastigheter i Planiaomradet

Kartorna visar var i Nacka kommun omradet ligger. Den nedre kartan visar en grov aygransning av
projektomradet.
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Sammanfattning
Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vastra Sicklaon dar
projektomradet ligger.

Ett planprogram dr framtaget f6r Planiaomradet som ska bidra till att skapa en attraktiv och
hallbar stadsmiljo pa Vistra Sicklabn. Kommunstyrelsens antagande kvarstar 1 avvaktan pa
att planprogrammet ska kompletteras med svar pa bland annat dagvattenfragan.

Projektet tar avstamp i de utgangspunkter som tagits fram i programmet och kommer
resultera i flera detaljplaner. Projektomradet dr en del av delomrade A i programmet {61
Planiaomradet.

I startpromemorian formuleras ett antal delmal. Bland annat ska Saltsjobanan hojas upp
lings en stricka intill Sickla kopkvarter. Pa sa sitt forsvinner dess barriareffekt och istillet
skapas ett sammanvavt trafiknit f6r gdende, cyklister, kollektivtrafikanter och bilister.
Vidare ska tunnelbanans utbyggnad och dess uppgangar pa bada sidor om Virmdévigen
mojliggoras. Virmdovigen omvandlas till stadsgata i ett nytt gaturum med nya
flerbostadshus pa dess norra sida. I flerbostadshusens gatuplan och under Saltsjébanans
upphd6jning mojliggors for handel och service.

Norr om Virmdovigen i de nya flerbostadshusens gatuplan, kommer den norra
tunnelbaneuppgingen maojliggoras. Innan fastigheten Sicklaon 89:1 (Olofssons bil) bebyggs
med flerbostadshus kan delar av marken komma att utgora etableringsyta for tunnelbanans
utbyggnad. Det kan dven behova mojliggoras for infart till en ny parkeringsanldggning i ett
bergrum under Finntorp.

Det ar ett komplext stadsbyggnadsprojekt dir flera aktorer ar inblandade. Mycket ska ske
samtidigt och pa kort tid. En gemensam malbild och tidsplan ér av storsta vikt. Den
gemensamma malbilden ir att behandla hela omradet som ett projekt f6r att kunna hantera
olika beroenden mellan delomradena pa basta sitt. Den mest styrande faktorn ér tidplanen
for utbyggnaden av tunnelbanan.

Inblandade huvudaktorer dr Stockholms lins landsting genom Trafikférvaltningen och
Forvaltningen for utbyged tunnelbana samt Nacka kommun. Ovriga aktérer dr Kaiser Cars
(Alphyddan fastighetsforvaltning AB), Olofssons bil (M & O Olofssons fastigheter AB) och
Atrium Ljungberg AB (Sickla kopkvarter).

Preliminir tidsplan for planering av Saltsjobanans upphojning dr mellan ar 2015 och 2017
och for utbyggnad mellan ar 2018 och 2022. Flerbostadshusen ligger i ett senare skede
mellan ar 2020 och 2025.

Kostnaden f6r upphéjningen beriknas till mellan 280 till 360 miljoner kronor. Den stora
skillnaden beror pa om Nacka station kommer behéva byggas om pa upphojningen eller
inte. En forutsittning for Saltsjbanans upph6jning dr medfinansiering av berérda
fastighetsagare 1 omradet. Ansvar och kostnader med fastighetsdgare i omradet kommer att
regleras genom ram- och exploateringsavtal. Forsiljning av kommunala markomraden norr
om Virmdovigen kommer att rendera 1 intakter, dock kommer projektet som helhet med
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stor sannolikhet visa ett negativt resultat. Det negativa resultatet vigs upp av kommunala
byggritter i intilliggande omraden.

Projektet mojliggor for kommunen att uppfylla sin del av tunnelbaneavtalet.

| Syfte och mal

1.1 Projektets Syfte

Det 6vergripande syftet ér att samordna alla ingaende aktorer samt att behandla hela
projektomridet som ett projekt, for att kunna hantera olika beroenden mellan delomradena
pa basta sitt.

Projektet syftar till att méjliggra Saltsjobanans upphoéjning, tunnelbanans utbyggnad och
nya flerbostadshus lings med Virmdévigens norra sida. En utredning pagar ocksa
betriffande mojligheten att forlagea parkeringsplatser i bergrum under Finntorp, med infart
fran Virmdovigen.

Projektet ska ta hinsyn till den jirnvigsplan som Forvaltningen f6r tunnelbanans utbyggnad
just nu haller pa att arbeta fram. Det ska ta avstamp i de utgangspunkter som tagits fram i
programmet f6r Planiaomradet och 1 kommunens inriktningsbeslut f6r upphojningen av
Saltsjobanan.

Utgangspunkterna och inriktningsbeslutet ska tillsammans med angransande
utvecklingsomraden ses som ett viktigt steg mot att forandra vastra Sickladn fran
fragmenterad stadsbygd till en sammanhallen och titare stad. Programmets vision har sin
utgangspunkt i kommunens 6versiktsplan “Hallbar framtid 1 Nacka” (2012) och dess
stadsbyggnadsstrategier.

Den stadsbyggnadsstrategi som dr mest vigledande f6r Planiaomradet dr att ”"Skapa en
titare och mer blandad stad pa vistra Sicklatn”. Aven ett "Komplett transportsystem med
tunnelbana till Nacka” dr tillimplig da tunnelbanans utbyggnad stricker sig genom
delomridet och bland annat behovet av tunnelbaneuppgingar maste sikerstillas.

1.2 Projektets Mal
Projektets mal att mojliggora;

e Upphdjning av Saltsjébanan och dirmed en koppling mellan Planiavigen och
Virmdovagen.

e FEitt sammanvavt trafiknat for gaende, cyklister och bilister utan Saltsjobanans
barridrverkan.

e Tunnelbanans utbyggnad.

e Tunnelbaneuppgangar pa bada sidor om Virmdoévigen.

e Utrymmen for teknik och service f6r tunnelbanans drift och underhall.
¢ Omvandling av Virmdovagen till stadsgata.

e Flytt av Virmd6vigen soderut.

e Flytt av kvartersmarken norr om Viarmdévigen soderut.

e Ny bebyggelse utmed Virmdoévigen.
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e Parkering for ny och befintlig bebyggelse.
e [Lokaler f6r handel och kontor med mera lings med bada sidor om Virmdovagen.
Dels i flerbostadshusens gatuplan dels i Saltsjobanans brokonstruktion.

1.3 Mal for hallbart byggande

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 i
stadsbyggandet och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

For detta stadsbyggnadsprojekt har féljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Hillbart resande
Motivering: Bebyggelsen ligger nira olika former av kollektivtrafik med god
turtithet.

e Effektiv mark- och resursanvindning
Motivering: Ett relativt litet delomrade dir manga funktioner ska samsas.

¢ God ljudmilj6
Motivering: Nya bostider kommer uppforas samtidigt som Saltsjobanan héjs upp
och Virmdévigen omvandlas till stadsgata vilket resulterar i en bullerstérd miljé
som maste hanteras 1 det kommande detaljplanearbetet.

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
Motivering: Omradet utvecklas till att bli en del av Nacka Stad. Virmdévigen
omvandlas till en stadsgata med bade handel, kontor, service och bostader.

1.4 Projektets bakgrund

Nacka kommun ar en del av en storstadsregion som vixer fort och Vistra Sicklaon ligger 1
grinslandet till Stockholms innerstad.

I maj 2010 antog Landstingsfullmiktige en ny regional utvecklingsplan for
Stockholmsregionen (RUFS 2010). Utvecklingsplanen bygger pa visionen att
Stockholmsregionen ska vara den mest attraktiva storstadsregionen i Europa. Regionen ska
vara bra att bo och leva i, och den ska vara lockande att bestka och investera i. Hir ska
finnas gynnsamma forutsittningar for olika slags verksamheter. Vistra Sickladn dr enligt
RUFS 2010 en del av den centrala regionkirnan.

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
innebar avtalet att tunnelbanans blaa linje forlings frain Kungstridgarden till centrala Nacka.
Avtalet innebar ett atagande fran Nacka kommun att bygga 13 500 bostader pa vistra
Sicklaon till ar 2030. Av dessa bostider ska cirka 2650 byggas inom programomradet for
Planiaomradet, som detta projekt dr en del av.

I februari 2013 antog Kommunstyrelsen Start-PM f6r detaljplaneprogram for
Planiaomradet pa Vistra Sicklaén. Under november och december 2013 var programmet
ute pa samrad.
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I juni 2014 tillstyrkte Milj6 och samhillsbyggnadsnimnden programmet och 1 oktober 2014
tillstyrktes det av Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott. Kommunstyrelsen har vid
upprittandet av denna startpromemoria inte antagit programmet for Planiaomradet da
bland annat dagvattenfragan inte 4r firdigbehandlad.

I mars 2015 levererades en teknisk férstudie gillande upph6jning av Saltsjobana vid Nacka
Station. Med den som grund beslutade Kommunfullmaktige i juni 2015 att;

1. Den fortsatta planeringen i omradet kring Nacka station ska utga ifran att Saltsjgbanan hijs upp
och att en koppling mellan Planiavégen och 1V drmdovigen skapas med utrymme for fordon,
Jfotgingare och cyklister, med en utformning som stirker de stadsmidssiga kvaliteterna i omridet.

2. En forutsdttning for Saltsjobanans upphijning dr medfinansiering av berirda fastighetsdgare inom
omradet. Kommunfullmdéfktige noterar att kostnaderna for den studerade lisningen har bedomts till
cirka 360 miljoner kronor med station och cirka 280 miljoner kronor utan station.

3. Kommunen motsdtter sig inte att den slutliga utformningen av Saltsjobanans upphijning innebdr
att Nacka station tas bort. En diskussion med Stockbolms lins landsting ska inledas kring detta.

4. Ambitionen ska vara att Saltsjgbanans upphdijning planeras och genomfors tillsammans med
uthygonaden av tunnelbanan i detta omrade.

5. Befintlig stationsbygonad Nacka station ska bevaras och flyttas till annan plats.

2 Forutsattningar

2.1 Fastighet/Omrade

Omradet omfattar de kommunigda fastigheterna Sicklaén 40:11 och 40:12 samt 76:1
(Trafikforvaltningen), 83:22 (Atrium Ljungberg AB), 88:1 (Alphyddan fastighetsforvaltning
AB) och 89:1 (M & O Olofssons fastigheter AB).

2.2 Projektomradets prelimindra avgriansning/ lage
Projektomradet dr en del av delomride A i programmet f6r Planiaomradet. Se bilaga 1,
Program for Planiaomradet, Antagandebandling.
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Vénstra bilden visar de tre delomradena ur programmet for Planiaomridet. Den higra visar projektets
prelimindra avgransning inom delomrade A.

2.3 Planbesked

I oktober 2012 inkom fastighetsigarna for fastigheten Sickladn 88:1 (Alphyddan
fastighetsforvaltning AB) med en ansékan om planbesked. I mars 2013 beslutade milj6- och
stadsbyggnadsnimnden att det var limpligt att préva mojligheten att bygga nya bostider
och verksamheter pé fastigheten Sickladn 88:1 samt att fastigheten ska inga i
programomradet f6r Planiaomradet.

2.4 Kommunala och 6vriga intressen samt kommunala planer
Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omridet som skapas pa vistra
Sickladn. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 13 500 nya bostdder och 10 000 nya arbetsplatser gor
det mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

Bade kommunen och landstinget har intressen i omradet. Utéver den kommunala marken
dir kommunen vill uppféra bostider, finns kommunala intressen bland annat i form av
tillskapandet av ett regionalt cykelstrak utmed Varmd&vigen, upphéjningen av Saltsjébanan
samt utbyggnaden av tunnelbanan och dess uppgangar.

Trafikférvaltningen och Forvaltningen for utbyged tunnelbana, ér starka intressenter med
anledning av att Saltsjobanan ska héjas upp, Nacka station eventuellt ska stingas,
tunnelbanan ska byggas ut och busslinjenitet ses 6ver. Fér nirvarande arbetar
Forvaltningen for utbyged tunnelbana med samriadshandlingen for jarnvigsplanen och
Trafikférvaltningen genomfor analyser for att utreda huruvida Nacka station eventuellt kan
stingas i samband med upphojningen eller inte.

Gillande detaljplaner inom och angrinsande till omradet dr Stadsplanerna 7 och 14 samt
detaljplanerna 238 och 451.

Dp, 137

Bpl 17

snl
Ll
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Urklipp ur Intern-GIS. Berirda stads- och detaljplaner ar inringade.

Stadsplan 7 (1954) behandlar dndring av stadsplanen for Finntorp. Planen reglerar bland
annat parkmark pa Finnberget. Planen har ingen genomforandetid.

Stadsplan 14 (1959) f6r Alphyddan. Planen reglerar bland annat parkmark samt mark for
parkeringsindamal inom projektomradet. Planen har ingen genomférandetid.

Detaljplan 238 (2000-05-29), £6r del av Atlas Copco, Sicklaén 83:22 m.fl., ”Centrala Sickla”.
Planen reglerar omrade for centrumverksamhet och har en genomférandetid pa femton ar.

Detaljplan 451 (2008-08-28), f6r Sickladn 83:22 m fl., Sickla Képkvarter och del av Sickla
Industriomrade. Planen reglerar omrade f6r verksamhetsindamal och har en
genomforandetid pa 10 ar.

Ingen av ovanstiende planer bedoms utgora hinder f6r det kommande planarbetet.

2.5 Privata intressenter

Alphyddan fastighetsférvaltning AB (Kaiser Car) och M & O Olofssons fastigheter AB
(Olofssons bil) dger mark norr om Virmdovigen. Bade Virmdovigen och dessa fastigheter
toreslas flyttas lingre soderut. Fastigheterna foreslas bebyggas med flerbostadshus. Norr om
Virmdoviagen ska dven en tunnelbaneuppging anlaggas. Fastighetsigaren Atrium Ljungberg
AB dger stora delar av Sickla képkvarter och dger marken nirmast intill Saltsjobanan. M &
O Olofssons fastigheter AB underséker for nirvarande, i samarbete med kommunen,
forutsittningarna for att omlokalisera sin verksamhet till en annan del av kommunen.

3 Om projektet
Upphojningen av Saltsjobanan ar ett komplext stadsbyggnadsprojekt dir méanga olika
aktorer dr inblandade och mycket ska hinda samtidigt savil internt som externt pa kort tid.

Parallellt med kommunens arbete kommer tva tunnelbaneuppgangar att byggas av
Forvaltningen f6r utbyged tunnelbana, en norr om och en séder om Virmdévigen. Den
norra tunnelbaneuppgangen ir planerad att hamna i gatuplanet i det framtida
flerbostadshuset séder om fastigheten Sicklaon 88:1. Eftersom den sédra uppgangen ar
foreslagen att integreras i brokonstruktionen for Saltsjobanan kommer upphdjningen att
prioriteras i detta projekt.

For att mojliggora genomférandet maste mark tillfalligt tas 1 ansprak norr om Saltsjobanan,
dels pa Virmdovagens befintliga strickning dels pa delar av fastigheterna direkt norr darom.
Direfter kan forindringar i Virmdévigens bredd och position goras. Slutligen kan
fastigheterna i omradet lings med Virmdovagens norra sida utvecklas till bostidder och
eventuellt till infart och parkering 1 berget.

I dagsliget haller Trafikforvaltningen pa att utreda huruvida Nacka station eventuellt kan
stingas i samband med upphdjningen eller inte. Detta paverkar bide Virmdovigens bredd,
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placeringen av den norra tunnelbanenedgingen samt projektets totala kostnad och
genomforandetid.

Malbilden ir att Saltsjobanans upphdéjning, tunnelbaneuppgingarna och 6vriga
stadsbyggnadsatgirder i omradet som startpromemorian omfattar betraktas som ett projekt,
eftersom de ér sé titt beroende av varandra. De tva projekten kan komma behdva bygga
delar av den andra partens anliggning for att allt ska kunna hinnas med. Detta kommer i sa
fall att regleras 1 avtal.

3.1 Detaljplaner
Detaljplanearbetet sker enligt plan- och bygglagen, PBL 2010:900.

Omridet kommer delas upp 1 flera detaljplaner. Den forsta detaljplanen som arbetas fram
ska mojliggora Saltsjobanans upphdjning och tunnelbanans utbyggnad.

Kommunfullmiktige har beslutat att som huvudregel ska detaljplanearbete bedrivas enligt
plan- och bygglagens bestimmelser om standardférfarande. Bebyggelsen norr om
Virmdovagen bedoms kunna bedrivas med standardforfarande. Saltsjobanans upphdjning
bor emellertid bedrivas med utokat forfarande da projektet dr av betydande intresse for
allminheten eller i 6vrigt av stor betydelse och kan antas medféra en betydande
miljépaverkan.

3.2 Projekteringshandlingar

Projekteringshandlingar f6r upphdjningen av Saltsjobanan och flytten av Virmdovigen
kommer upprittas parallellt med detaljplanearbetet. En projekteringsledare dr nyligen
upphandlad av kommunen.

3.3 Genomforande

Upphojningen av Saltsjbbanan kommer att planeras och genomforas samtidigt som
tunnelbanan planeras och genomfors i samma omrade. Tunnelbaneutbyggnadens tidplan édr
styrande eftersom tunnelbaneuppgangarnas placering har stor paverkan pa
upphéjningsprojektet. De tvd projekten kan komma behéva bygga delar av den andra
partens anligening for att allt ska kunna hinnas med.

Trafiken pa Virmdévigen bedéms komma att paverkas kraftigt under genomférandefasen.
Vidare kan medborgare och nirliggande fastigheter komma att ha svirt att se skillnad pa de
tva infrastrukturprojekten. En god kommunikation och en god samordning kommer darfor
vara helt avgérande for att lyckas bra med bada projekten.

3.4 Avtal

I samband med Saltsjobanans upphojning och flytten av Virmdovagen kommer ett antal
avtal beh6va tecknas.

Avtal behover tecknas med Landstinget avseende Saltsjobanans upphdjning som reglerar
ekonomiska ataganden och ansvar f6r genomférandet. Ramavtal och exploateringsavtal
tecknas med berorda fastighetsidgare. Avtal tecknas avseende 3D-fastighetsbildningen for de
lokaler som skapas under brokonstruktionen och f6r dgandeférhillandena f6r desamma
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jamtemot Trafikforvaltningen. Avtal behover dven tecknas kring dgandeférhallanden for det
nuvarande Nacka stationshuset i samband med en flytt av detsamma.

Infor den framtida bebyggelsen lings med Virmdovigens norra sida kommer
fastighetsbildningsatgirder bli aktuella. Detta regleras i avtal. Markanvisning kommer ocksa
ske pa de kommunalidgda markomridena. For tilldelningen av den kommunigda marken
tecknas markanvisningsavtal och exploateringsavtal.

Forhandling av ett ramavtal har paborjats med en av fastighetsdgarna i omradet. Avtal med
fler fastighetsdgare kommer att bli aktuellt.

4 Ekonomi

Kostnaderna f6r upphojningen av Saltsjobanan har bedomts till cirka 360 miljoner kr om
den genomférs med Nacka station kvar och cirka 280 miljoner kr om stationen inte byggs
pa upphojningen. Dessa siffror inkluderar ett 25 procentigt paslag for projektering,

byggherrekostnader och generella osidkerheter. Detaljer framgar i bilaga 2, Upphijning av
Saltsjobanan vid Nacka Station, Teknisk utredning, 2015-03-26, sidan 24 och 32.

I ram- och exploateringsavtal med de privata fastighetsagarna regleras ansvar och kostnader.
Avtalen kommer bland annat att reglera plankostnader, exploateringsbidrag och
medfinansiering av tunnelbanan. Byggherrarna i omradet ska vara med och finansiera
nédvindiga infrastrukturatgirder sa som lokalgator och ombyggnation av Virmdovigen till
stadsgata.

Projektet kommer rendera i intikter 1 samband med forsiljning av kommunala
markomraden norr om Virmdévigen. Intikternas storlek beror pa byggritternas
omfattning pa den kommunala marken och pa om byggritterna blir bostadsritter eller
hyresritter.

En forutsittning f6r Saltsjobanans upphojning dr ocksa medfinansiering av berérda
fastighetsigare i omradet. Aven om inriktningen ir att maximera intikterna och minimera
kostnaderna kommer dock projektet som helhet med stor sannolikhet visa ett negativt
resultat. Det negativa resultatet vigs upp av kommunala byggritter i intilliggande omraden.

4.1 Tidsplan

En styrande faktor dr tidplanen f6r utbyggnaden av tunnelbanan och da initialt
framtagandet av jarnvigsplanen. En annan styrande faktor dr huruvida Nacka station
ateruppbyggs eller inte i samband med upphdjningen. Analys visar att om Nacka station
stings i samband med upphodjningen kan genomfoérandetiden kortas med upp till ett ar. Den
snava tidplanen medfor att arbetet med att firdigstalla detaljplanen f6r upphojningen
kommer att behéva goras parallellt med projekteringen av densamma.

Planprogrammet for Planiaomradet antas Vintern 2015/2016
Uppritta detaljplan f6r upphdjningen 2015-2017
Projektering upphdjningen 2015-2017
Utbyggnad upphojningen 2018-2022
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