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KOMMUN Ingar i NACKA STAD, dar
tunnelbaneavtalet galler
Dnr KFKS 2015/18-214
Projekt 9247

Enspannarvigen - Jarlaberg
Stadsbyggnadsprojekt f6r Enspidnnarvigen, Sickladn 362:2 m.fl, Jarlaberg pa vistra
Sicklatn, Nacka kommun

Varmdoleden S

Kartan visar omradets preliminira avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet 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 édr att mojliggéra nya bostader, i
enlighet med Oversiktsplanens intentioner om fortitning pa vistra Sickladn och i enlighet
med detaljplaneprogrammet fOr centrala Nacka. Fastigheten foreslas fa tva nya kvarter med
flerbostadshus som upplats med bostadsratt. Cirka 250 ligenheter bedoms vara moijligt att
genomfora inom projektet varav en del av dessa foreslas vara sma ligenheter f6r ungdomar.
Lokaler i bottenvaning ska mojliggoras, 1 vilken omfattning som ar realistiskt pa denna plats
ska studeras 1 kommande planarbete.

Studier av byggnadernas volym och placering utmed omgivande gator ska goras 1
torhallande till stadsbilden och till den framtida bebyggelsestrukturen och den framtida
karaktiren i omréadet. I planarbetet ska dven en ny tvirforbindelse mot Nacka strand
studeras.

2 Projektets syfte och mal
Projektets Overgripande syfte dr att
e mojliggdra nya bostider, med utrymme for aktiva bottenvéaningar, i enlighet med
oversiktsplanens intentioner och detaljplaneprogrammet for centrala Nacka.
® mojliggdra en ny tvirforbindelse mot Nacka strand.

Projektets mal ér att
e uppfora cirka 250 nya ligenheter i flerbostadshus och 16sa tillkommande
parkeringsbehov pa kvartersmark inom fastigheten
e skapa mojligheter for bebyggelse som med sin utformning ar vil anpassad till
naturvarden, till stadsbilden och till centrala Nackas framtida karaktar
e skapa mojlighet for en ny gata mellan de tvd kvarteren som ir vil anpassad till den
nya bebyggelsen och till behov i omgivande planerad bebyggelse

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
stadsbyggande och 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 Hallbart resande

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser

e Dagvatten som renas och infiltreras

e En god ljudmiljé
e Nira till grén- och vattenomraden av god kvalitet

Det aktuella omradet kommer att hamna i ett nytt sammanhang, Nacka stad utvecklas och
tunnelbanan byggs varfor stadsbyggnadstragorna for resande och f6r en blandad bebyggelse
med métesplatser bedoms vara viktiga. En annan utmaning ér férutsittningarna for en
héllbar dagvattenhantering med de topografiska forhallandena som rader pa platsen och da
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kapaciteten i de befintliga ledningssystemen bérjar na sin grins. Aven att skapa bostider
med god ljudmilj6 dr en utmaning i detta bullerutsatta lige. Samtidigt som en tit
stadsstruktur dr motiverad i detta centrala lige finns det brist pa gronomraden av god
kvalitet 1 niromradet varfor detta ocksa ar en prioriterad utmaning i projektet.

3 Forutsdttningar

3.1 Ldge och nuvarande forhallanden

Fastigheten Sicklaon 362:2, som utgdr den storre delen av projektomradet, finns pa
adressen Enspannarvigen 1 och avgrinsas i Oster av Jarlabergsvigen, i norr av
Lokomobilvigen, i vister av Enspdnnarvigen och Vattentornet och i séder av naturmark.
Fastigheten ar bebyged med ett kontorshus i fyra vaningar med anslutande markparkering
och en grasplitt med planterade frukttrid. Den norra delen av fastigheten utgors idag av en
mindre tallskog. Fastigheten Sickladn 362:2 har en areal pa cirka 10,2 hektar.

Pagaende detaljplan

for bostader
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Projektets lige och nuvara.n-de:-férhillanden.

Mellan fastigheten och de omgivande gatorna I6per ett smalt strak av parkmark med
gangvigar som bland annat leder ner till den gangbro som korsar Virmdoleden.
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Fotot till vinster: \}y mot s6der, den befintliga byggnaden och vattentornet i bakgrunden.. Fotot tll héger: Vy
mot soder, skogsdungen i fastighetens norra del.

Naturomradet 1 sydost har dokumenterat héga naturvirden, framst tallar. Ett flertal
naturvirdestrid med rédlistade arter finns.

Till vinster: V mot soder, prkmarken med gingvigar séder om fastigheten. Till héger: Vy mot norr, den
befintliga byggnaden med tallskogen omedelbart utanfér.

I ndra anslutning till fastigheten finns vattentornet som utgor ett landmirke, tornet dr hégt
beldget, pa cirka 58 meters hojd (cirka 20 meter ovanfér Skénviksvigen), och val synligt
frin linga avstand.

I intilliggande fastigheter Oster om omradet finns verksamheter pa privat mark, sisom
bilférsiljning, tankstille och bilbesiktning. Det finns férslag att omvandla
verksamhetsomradet, sddra Jarlaberg till Nacka strand, till huvudsakligen bostider med
verksambheter i bottenvaningen och ett ssmmanhingande gatunit (se mer i avsnittet om
detaljprogrammet f6r Centrala Nacka).

Inom gangavstind finns grundskolor och férskolor i Jarlaberg och i Nacka strand samt
gymnasieskolor i Nacka strand. Nacka forum ligger nira med ett stort serviceutbud och
busskommunikationer. Busshallplatser finns dven inom gangavstind i Jarlaberg och Nacka
strand. Bussterminal och tunnelbana planeras till Nacka forum med en tunnelbaneuppging
norr om Virmdoleden, troligen pa nira avstind fran aktuellt omrade.

Idag idr platsen utsatt for buller, dels trafikbuller fran nirliggande bussgata pa
Jarlabergsvigen och trafikbullerregn fran den starkt trafikerade Virmdoleden, dels troligen
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industribuller och eventuellt lukt fran nirliggande verksamheter, exempelvis fran
lackeringsverkstaden.

Skonviksvigen som gir pa en lagre niva séder om fastigheten ar sekundir transportled for
farligt gods och Virmdéleden dr primir transportled for farligt gods.

Omradet ér anslutet till kommunalt verksamhetsomride f6r vatten, spill och dagvatten.
Ledningsnatets kapacitet for dagvatten ar dock begransad.

Idag hanteras avfall genom bottentommande behallare.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning
Projektet foreslas omfatta fastigheten Sicklaon 362:2 som dgs av JM AB och eventuellt en
bit kommunal mark i anslutning till fastigheten.

Sickladn 356:1
ENEQVIST FASTIGHETS AB

=

ild 6ver markigoforhéllanden i omradet.
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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 grundldggande, nyskapande och kortfattade. Hela Nacka stad ska utga frin
Fundamenta och anpassas till dess synsatt. Det giller:

- Sammanhang

- Stadsrum

- Stadsgator

- Stadsgronska

- Kvartersformer

- Stadens objekt

- Karaktirsdrag

3.4 Sokandes forslag

Fastighetsdgaren JM foreslar att tva kvarter med huvudsakligen bostider méjliggérs och
upplats med bostadsritter. En del av bebyggelsen féreslds vara sma ligenheter till
ungdomar. Antalet ligenheter i forslaget uppskattas vara cirka 250 stycken.

I tidigare skisser fran 2012, innan planprogrammet f6r centrala Nacka hade tagits fram, har
ett bebyggelseforslag redovisats som pa nagra punkter skiljer sig fran planprogrammet.
Forslaget redovisade en markanvindning med bostider 1 4-8 vaningar. Den féreslagna
bebyggelsen med tva halvoppna kvarter var anpassad till befintliga terringférhallanden-och
anslot till gata med férgardsmark, ibland med en nivaskillnad av behallen bergsterring mot
omgivande gator. Forslaget redovisade en gatukoppling mellan kvarteren, men inte en
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genomgaende tvirgata ut till Jarlabergsvigen utan med en angéring till det s6dra kvarteret
via garden. Till skillnad mot planprogrammet som f6reslir en gatustruktur med
bostadskvarter séder om JM:s fastighet, har bebyggelseforslaget forutsatt att den branta
naturmarken i soder bevaras och utvecklas till en mer parklik karaktir.

Forslaget ska studeras vidare med hinsyn till nya foérutsittningar sisom Fundamenta och
programmet f6r Centrala Nacka (se vidare 1 avsnitt 3.5.2 Gdllande program) samt med hinsyn
till kommande stadsbild och naturvirden.

3.5 Historik

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 20 mars 2013, § 84, det limpligt att préva
atgirden i en planprocess och att inleda planarbete f6r den norra delen av fastigheten
Sicklabn 362:2. Nimnden beslutade dven att planenheten ska Gverviga flexibla
planbestimmelser f6r bostidder och verksamheter.

Sedan beslutet om planarbetet fattades har programmet f6r Centrala Nacka godkints och
dirfér bedoms det limpligt att dven ta med den sédra delen av fastigheten i aktuell
detaljplan.

3.6 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.6.1 Oversiktsplan 2012

Oversiktsplanen pekar ut omradet Nacka Strand-Jarlaberg som tit stadsbebyggelse dir
fortitning med bostider planeras. Omradet uppges idag 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 i gronstrukturen mellan de mer sammanhallna gronomradena Ryssbergen och
Nyckelviken, vilket bér beaktas i planeringen. Inga framtida behov av service eller
infrastruktur, saisom foérskoleplatser, pekas ut.

I ndromradet planeras det for stora férandringar, bade i samband med planeringen av
Centrala Nacka och planeringen av Nacka Strand. Projektomradet har saledes ett mycket
strategiskt ldge 1 den tita och blandade stad som 6versiktsplanen beskriver for vistra
Sicklaon.

Det aktuella omradet ligger inom det omrade pa vistra Sickladn, som ocksa kallas Nacka
stad. Ar 2014 sl6t kommunen den sa kallade tunnelbaneéverenskommelsen med staten,
Stockholms lins landsting och ett antal andra kommuner i Stockholmsomradet. Enligt
uppgorelsen har Nacka kommun férbundit sig en utbyggnad om totalt 13500 bostider till
2030 som en foljd av tunnelbanans utbyggnad till Nacka.

3.6.2 Gillande program

Det aktuella omradet ligger inom programomradet f6r Centrala Nacka

(kommunstyrelsen godkinde detaljplaneprogrammet den 13 april 2015).
Detaljplaneprogrammet syftar att skapa en levande och attraktiv stadskarna i Nackas
centrala delar. Detaljplaneprogrammet utgar fran visionen ’nira och nyskapande”,
Fundamenta och ir en del i genomférandet av 6versiktsplanens strategi “en titare och mer
blandad stad pa vistra Sicklaén”. Programmet tar ett helhetsgrepp om den framtida
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stadsutvecklingen och ska underlitta for arbetet med kommande detaljplaner. Centrala
Nacka ska utvecklas till en attraktiv och hallbar stadsdel som i bade utformning och
funktion uppfattas som Nackas centrum. Centrala Nacka ska ocksa vara en levande och
oppen stadsdel med attraktiva offentliga strak och platser, samt en mangfald i innehall:
bostider, arbetsplatser, handel, parker, kultur, service, skola och idrott.

I programmet féreslds omradet ingé i en kvartersstruktur med 1 huvudsak bostider och med
Oppna aktiva bottenvaningar lings med huvudstrak och parkrum. Omradet kring
vattentornet fOoreslds sparas som parkmark. Virmdoéleden, strax soder om
detaljplaneomradet, féreslas dickas 6ver med bostider och verksamheter.
Detaljplancomridet pekas ut som en forsta etapp (utbyggnad till ar 2020) i utbyggnaden av
Centrala Nacka: "Omradet utgors av tva kvarter i privat 4go i anslutning till vattentornet.
Ett positivt planbesked for bostidder finns for det ena kvarteret. Det andra kvarteret dr
bebyget med en kontorsbyggnad som skulle kunna ersittas med bostider.”

* B Huvudsakligen verksamheter

I Glandat bostider och verksamheter

-orrmgmice

[ offentliga platser
I naturomrade, park, namatur

= s Oppna, aktiva battenvaningar

L et L W L
Utsnitt ur detaljplaneprogramforslag f6r Centrala Nacka.

I detaljplaneprogrammet sammanfattas principer f6r den nya bebyggelsen:

e Bygg titt for en levande stad.

e Fasadlingderna och kvarteren bor brytas upp och halla en mattlig skala.

e Gestaltningen av byggnader ska vara varierad 1 arkitektur, fargsittning och form.

e Hushodjden ska huvudsakligen vara 5-6 vaningar. Men det kan finnas inslag av
bebyggelse dir hushdjderna varierar betydligt mer, till exempel intill Virmdoéleden.

e Npya byggnader ska placeras i gatulinjen och inte friliggande. Métet med gatulinjen
boér varieras i form med bursprak och indragningar. Om sockeln avslutas i ritt hojd
skapas informella sittplatser.
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e Bottenviningar mot gator och platser bor ges en rumshojd sa att det dr maojligt att
inreda till verksamheter i lokalen.

e Byggnader och gator ska placeras med utgangspunkt i omradets terring. Dir det
krivs ska markens héjder tas upp av souterringvaningar.

e DPien gata dir befintligt och nytt mots ska utformning ske sa att de samspelar, utan
att de for den delen behéver likna varandra.

e Ettantal strik/gator och platser har under planeringsarbetets ging identifierats som
sarskilt lampliga for butiker och verksamheter 1 bottenvaningarna. Dessa har
markerats pa programkartan (hir ingar bebyggelse i detta projekt).

e For att skapa rorelser och liv 1 gatumiljon ska entréer i huvudsak vindas ut mot
gatan.

e Npya byggnader ska bidra till att rama in och levandegora stadsrummet genom
sockelvaningar med bland annat lokaler i ett eller tva plan. Lokaltypen kan variera
beroende pé gatans utformning och hierarki.

e Storre markparkeringar ska undvikas.”

Fastigheten ligger dven i anslutning till programomradet £f6r Nacka Strand (antaget av
kommunstyrelsen den 2 juni 2014) som syftar till att fi en mer levande och blandad stadsdel
genom att bland annat prova en 6kad andel bostader.

3.6.3 Riksintressen

Omrédet ar beldget inom riksintresse for kulturmiljovarden. Riksintresset omfattar framst
farledsmiljon.

3.6.4 Gillande detaljplaner

Gillande plan dr Stadsplan 321 fran 1982. Gillande markanvindning dr smaindustri som
inte far vara storande f6r omgivningen. Byggnadshojden regleras till maximalt +68,0 meter
over grundkartans nollplan. Byggritten regleras till att den sammanlagda vaningsytan inom
tomten inte far uppga till mer dn 0,8 ganger tomtytan, det vill siga drygt 8000 kvadratmeter.
Fastigheten omfattas av utfartsférbud mot Jarlabergsvigen och Lokomobilvigen.
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4 Om projektet

Anledningen till att detta projekt behover utgora ett stadsbyggnadsprojekt ar att
planomradet dr beldget inom vistra Sickladn dir exploatoren ska limna exploateringsbidrag
till tunnelbanan, vilket méste hanteras genom ett exploateringsavtal. Men dven den
befintliga infrastrukturen som kan komma att paverkas liksom utbyggnad av en ny gata.

4.1 Detaljplan

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

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

e Bebyggelsen i forhallande till 6vrig ny planerad bebyggelse och ny gatustruktur och
markhdéjder som planeras i samband med genomférandet av detaljplaneprogrammet
tor centrala Nacka.

e Placering, volym och gestaltning av tillkommande bebyggelse med hinsyn till
stadsbild (bebyggelsen kommer att vara synlig fran lingt hall och ligger nira
landmairket vattentornet).

e Ingreppen i terringen med hinsyn till naturvirden, virdefull vegetation och trid
samt gronskans eventuella funktion som spridningssamband. Inmatning av trid
samt skyddsatgirder vid planliggningen kan komma att bli aktuellt.

e Markanvindningen, méjligheterna att planligga for en flexibel markanvindning av
bostider och verksamheter, enligt synpunkt 1 planbeskedet.

e Trafikfloden, trafikbuller och eventuellt industribuller samt hur en god boendemiljé
kan uppnas. Méjligheten till enkelsidiga sma ligenheter i en del av kvarteren ska
studeras med hinsyn till ljudmiljon.

e Angérings- och parkeringslésningar. En tidig vigprojektering ska goras for att
utréna lutningar och hoéjder pa befintliga och tillkommande vigar. En
parkeringsutredning ska goras for att reda ut behovet f6r bostader och eventuella
verksambheter.

e Hantering av dagvatten inom fastigheten. Omradet ingar 1 verksamhetsomrade for
dagvatten men ledningsnatets kapacitet ar begrinsad.

e Om befintliga anslutningar till vatten och avlopp ricker.

e Eventuella behov av riskavstiand till vattentornet samt andra riskfragor i och med att
projektomradet i dag ligger i ett verksamhetsomrade.

e Barnkonsekvenser och barns perspektiv ska uppmirksammas i planarbetet. I detta
projekt kan det handla om att anordna sikra och trygga vigar till viktiga malpunkter
sasom skola och lekplatser. Det kan ocksa handla om att sikra en hilsosam
boendemiljé med avseende pa exempelvis buller samt miljé- och riskfragor. Barns
tillgdng till lek- och rekreation dr ocksa viktigt, det bor bade finnas omedelbara
mojligheter till lek ndra hemmet och till stérre ytor £6r idrott, lek och rekreation i
niaromradet.

o Skénviksvigen ir en sekundir transportled for farligt gods. Aven om vigen i
framtiden kan komma att klassas om i och med omvandlingen av den fére detta
oljehamnen, Bergs gard, maste riskfragan undersokas.
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e Angéringslésning f6r sophimtningsfordon och lastning for eventuella
verksamheter. Utformning av avfallssystem for att minska fraktionerna mat- och
restavfall. Idag hanteras avfall genom bottentémmande behallare.

4.2 Plangenomforande
Detaljplaneforslaget bedoms medfora atgarder pa kommunal mark. Gatorna kring

fastigheten kan behova anpassas till gatusystemet som planeras i programmet for Centrala
Nacka.

Fastighetsbildningsatgirder kan komma att krivas for projektets genomférande.

5 Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren tillika bestillaren av detaljplanen bekostar detaljplanearbetet samt erforderliga
utredningar. Kostnaderna regleras i upprittat detaljplaneavtal innehéllande budget f6r
detaljplanearbetet.

Exploatoren ansvarar for samtliga kostnader férknippade med detaljplanens genomférande.
Med detta avses kostnader férenade med utbyggnaden inom kvartersmark liksom ny allmin
gata och anpassningar av befintliga allminna anliggningar i omgivningen samt nédvandiga
atgirder pa allmin plats till f6ljd av genomférandet av planen. Kostnaderna regleras i
exploateringsavtal mellan exploatéren och kommunen, se vidare nedan.

5.1 Kostnad for allmanna anldaggningar

Kommunen projekterar och utfor de allminna anliggningar och atgarder med tillh6rande
omfattnings- och utférandebeskrivning som kan behévas f6r planens genomférande.
Exploatoren ska betala de faktiska kostnaderna for administration, projektering och
utbyggnad av dessa anliggningar.

For atgirder inom allmanplats till £6ljd av programmet £6r Centrala Nacka far en sirskild
kostnadsférdelning mellan kommunen och exploatoren upprittas. Omfattningen av detta
utreds vidare under planarbetet.

5.2 Bidrag till tunnelbaneutbyggnad

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

5.3 Exploateringsavtal

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 kommunfullmaktige.
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5.4 Preliminar projektkalkyl

Da projektet ar 1 mycket tidigt skede har dnnu ingen uppskattning av kommunens
eventuella investeringsutgifter forknippade med projektet gjorts. Hur stor andel av
atgirderna inom allminplats till f6ljd av programmet f6r Centrala Nacka som ska belasta
detta projekt ska utredas under planarbetet.

6 Tidplan

Detaljplanering 2015-2017
Samrid kvartal 1, 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 mangden detaljplaner som behover tas fram under
p g 1P
de narmaste dren utnyttjar planenheten konsultstod i olika former. Detta projekt ingar i den
ytgar p proj g
gruppen av projekt som hanteras av en konsultgrupp frin Sweco. Konsulterna driver
planarbetet relativt sjdlvstindigt under planenhetens ledning for att avlasta en storre del av
organisationen.

Angela Jonasson Lena Nordenl6w
Tilltérordnad planchef Projektledare, plan
Ulf Crichton Bjorn Bandmann

Exploateringschef Projektledare, exploatering



