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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2017/1054
Dnr KFKS 2017/1029
KNOAMCM%AN Projektnummer 93101014
Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Bjorknas-Varmdovagen, stadsbyggnadsprojekt for
bostader samt detaljplan, i Boo

Startpromemoria

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar Startpromemorian.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med st6d av punkten 63 1
kommunstyrelsens delegationsordning

Sammanfattning

Den preliminira avgrinsningen av stadsbyggnadsprojektet omfattar de fastigheter mellan
Solhdjdsvagen och Boo Energi, i direkt anslutning till Vairmdovigen, dir planbesked och
intresseférfragningar inkommit.

En utredning av omoderna detaljplaner i kommunen fran 2016-2017 har visat att det runt
Virmdoviagen finns omraden som omfattas av detaljplaner med omoderna bestimmelser.
Genom stadsbyggnadsprojektet detaljplaneldggs delar av dessa omraden. Projektets mal dr
att mojliggora byggratter f6r 50 - 100 lagenheter pa privat mark. Tva alternativa
samradsforslag med olika karaktir kommer att tas fram.

Kostnaderna f6r kommunens interna resurser, planliggningskostnader, exploateringsbidrag
for allminna anliggningar som i huvudsak bestar av utfarter fran kvartersmark, ska bekostas
av respektive exploator. Medel fo6r stadsbyggnadsprojektet i tidigt skede pa 4 miljoner
kronor dr tilldelat projektet genom kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 5
december 2017 § 264. Budget f6r hela projektet begirs i ett senare skede nir projekteringen
ar klar.

Arendet

Detta stadsbyggnadsprojekt syftar till att méjliggéra fortitning och utveckling av delar
omradet lings Virmdovigen, mellan Solh6jdsvigen och Boo Energi, med blandad
bostadsbebyggelse och verksamheter, dir planbesked och intresseforfragningar inkommit.
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Flera fastighetsdgare i omradet har tagit initiativ till fastighetsutveckling fran 2015 fram tills
idag, dels genom formella ansékningar om planbesked for bostads- och blandad bebyggelse,
dels genom forfragningar via e-post och telefon. Planenheten bedémer att det finns intresse
av fortitning och utveckling i omradet som inte kan tillgodoses pa grund av gillande
detaljplaner.

En utredning av omoderna detaljplaner i kommunen fran 2016-2017 har visat att det runt
Virmdoviagen finns omraden som omfattas av detaljplaner med omoderna bestimmelser.
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden gav planenheten i uppdrag genom beslut den 22 mars
2017 § 66 att initiera planarbete fOr att atgirda omoderna detaljplaner i ett eller tvd av de
omraden som planenheten 1 kartliggningen pekade ut som prioriterade. Bjorknis-
Virmdoviagen var ett av dessa omraden.

I 6versiktsplanen Hallbar framtid i Nacka, 2012, anges Virmd6vigen som ett lampligt
omrade for fortitning inom kommundelen Boo.

Kommunen kommer inleda projektet med att bjuda in de fastighetsigare som ansékt om
planbesked och meddelat intresse till en dialog,.

Projektets mal dr att moéjliggora byggritter £6r 50 - 100 ligenheter pa privat mark, planera
for en god ljudniva, hallbart resande och utveckla verksamheter. Tva alternativa
samradstorslag med olika karaktir kommer att tas fram, nir detaljplan utarbetas.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaderna f6r kommunens interna resurser, planlaggningskostnader, exploateringsbidrag
for allminna anliggningar som i huvudsak bestar av utfarter fran kvartersmark, ska bekostas
av respektive exploator. Medel for stadsbyggnadsprojektet 1 tidigt skede pa 4 miljoner
kronor ar tilldelat projektet genom kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 5
december 2017, § 264.

Intdkter f6r VA-anliggningsavgifter debiteras exploatorerna av Nacka vatten och avfall AB.
Budget for hela projektet begirs i ett senare skede nir projekteringen ér klar.

Konsekvenser for barn
Kommunens ambition ar att se till att barnen far det utrymme som de behover for
rekreation och lek pa ett sikert sitt.

Bilagor

Startpromemoria

Ulf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef Tillforordnad Planchef
Bjorn Bandmann Ida Larsson
Projektledare Planarkitekt
Exploateringsenheten
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STARTPROMEMORIA
Bjorknas-Varmdovagen

KOMMUN Dnr KFKS 2017/1054
Dnr KFKS 2017/1029
Bjorknis-Virmdovigen
Standardforfarande

Bjorknas-Varmdovagen
Stadsbyggnadsprojekt f6r Bjorknis-Virmdovigen,
i kommundelen Boo, Nacka kommun

Kartan visar omridets prelimindra aygrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omridet ligger.
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I Sammanfattning

Detta stadsbyggnadsprojekt syftar till att méjliggora fortitning och utveckling av delar
omradet lings Virmdovigen, mellan Solh6jdsvigen och Boo Energi, med blandad
bostadsbebyggelse och verksamheter, dir planbesked och intresseforfragningar inkommit.

Flera fastighetsdgare i omradet har tagit initiativ till fastighetsutveckling fran 2015 fram tills
idag, dels genom formella ansékningar om planbesked for bostads- och blandad bebyggelse,
dels genom forfragningar via e-post och telefon. Planenheten bedémer att det finns intresse
av fortitning och utveckling i omradet som inte kan tillgodoses pa grund av gillande
detaljplaner. Oversiktsplanen anger omradet som medeltit stadsbebyggelse och som
limpligt for fortitning.

En utredning av omoderna detaljplaner i kommunen fran 2016-2017 har visat att det runt
Virmdovagen finns flera icke detaljplanelagda omraden och omraden som omfattas av
stadsplaner och byggnadsplaner med omoderna eller svartolkade bestimmelser. Genom
stadsbyggnadsprojektet detaljplaneliggs delar av dessa omraden. Projektets mal dr att
mojliggbra byggritter for 50-100 ligenheter pa privat mark.

Kommunen kommer inleda projektet med att bjuda in de fastighetsigare som ansékt om
planbesked och meddelat intresse till en dialog, f6r att finga upp 6nskemal. Tva alternativa
samradsforslag med olika karaktir kommer att tas fram.

Kostnaderna f6r kommunens interna resurser, planliggningskostnader, exploateringsbidrag
ska bekostas av respektive exploatdr. Exploatérerna ska bekosta all byggnation- och
anldgeningskostnader pa kvartersmark. De allminna anliggningarna som ska byggas ar i
huvudsak utfarter fran kvartersmark. Exploatorerna ska bekosta de allminna
anlidggningarna. Medel fo6r stadsbyggnadsprojektet i tidigt skede pa 4 mkr ér tilldelat
projektet KSSU 2017-12-05. Budget f6r hela projektet begirs i samband med utbyggnads-
PM.

2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektets 6vergripande syfte ar att:
e  mojligegdra fortitning och utveckling av delar av omradet lings Virmdévigen
mellan Solh6jdsvigen och Boo Energi, dir planbesked och intresseférfragningar
inkommit, med blandad bostadsbebyggelse och verksamheter,

e studera hur tillkommande bebyggelse ska placeras och utformas lings Virmdovagen
for att fa en levande gatumiljo,
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2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att:

e mojliggora bygeritter for 50-100 ligenheter pa privat mark i enlighet med inkomna
planbesked och intresseforfragningar.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka héllbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

o En god [judmilji
Pa grund av omradets bullerstorda lage intill Virmdovigen behover ljudmiljon
prioriteras.

o Hallbart resande
Hallbart resande har goda forutsittningar att uppfyllas genom att fortitning kan ske
1 kollektivtrafiknara ligen.

o Skapa rum for verksambeter, blandad bebyggelse och mitesplatser
For att kunna utveckla och foérstirka de blandade funktioner som i dag finns lings
Virmdovagen, ar det viktigt att lokaler f6r handel och service tillskapas.
Projektomradet ligger inom 300 meter fran Bjorknids centrum och drygt 1 kilometer
fran Orminge centrum.

2.3 Projektets bakgrund & behov

Under 2016-2017 gjordes en kartliggning av omoderna detaljplaner 1 kommunen som
pekade ut omradet kring Virmdovigen, ster om Bjorknis centrum dar det finns flera ¢j
detaljplanelagda omriden och omriaden som omfattas av stadsplaner och byggnadsplaner
med omoderna eller svirtolkade bestimmelser, som ett prioriterat omrade for atgarder.
Flera fastighetsdgare lings aktuellt omrade har under de senaste dren visat intresse fOr att
bland annat uppfoéra flerbostadshus, vilket inte kan tillgodoses pa grund av gillande planer.

I 6versiktsplanen Hallbar framtid i Nacka, 2012, anges Virmdovagen som ett limpligt
omrade for fortitning inom kommundelen Boo. Den kommande revideringen av
oversiktsplanen innebir ingen férindring f6r detta omrade.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden gav planenheten i uppdrag genom beslut den 22 mars
2017 § 66 att initiera planarbete fOr att atgirda omoderna detaljplaner 1 ett eller tvd av de
omraden som planenheten 1 kartliggningen pekade ut som prioriterade. Bjorknis-
Virmdovigen var ett av dessa omraden.
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3 Forutsattningar

3.1 Omradet

3.1.1 Projektomradets preliminira avgransning/lage

Projektomradet omfattar preliminért fastigheterna som direkt angrinsar till Virmdovigen
och som har inkommit med planbesked eller intresseforfragan: Bjorknas 1:239 och 1:443,
Bjorknis 1:860, Bjorknas 1:560, Bjorknis 1:980, Bjorknas 1:376, Bjorknis 1:360 och
Bjorknis 1:427. Avgrinsningen ska studeras och definieras under planarbetet.
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Lila firgfilt visar fastigheter lings den aktnella striickan dér planbesked/ intresseanmilningar infeommuit.

3.1.2 Fastigheter och bebyggelsestruktur

Det prelimindra projektomradet stracker sig lings Virmdovagen, cirka 500 meter mellan
Solhojdsvagen och fastigheten Bjorknis 1:860, dir Boo Energi har kontorslokaler. Inom
omradet angrinsar ett tjugotal fastigheter direkt till Virmdovagen. Omradet bestar 1
huvudsak av villabebyggelse, men enstaka flerbostadshus finns 1 anslutning till Vintervigen
och Solhéjdsvigen. Inom omridet finns nagra verksamheter, bland annat Boo Energi, en
pizzeria och en golv- och kakelbutik.

3.1.3 Planbesked och dnskemal om fastighetsutveckling

Kommunen har fatt in ett antal ansékningar om planbesked och genom e-post och telefon
har onskemal uttryckts fran omradets fastighetsagare angaende fastighetsutveckling. I direkt
anslutning till Virmdovigen har initiativen gillt flerbostadshus och/eller radhusbebyggelse
(fastigheten Bjorknis 1:560: flerbostadshus om 12 ligenheter med handel i bottenvaning,
fastigheterna Bjorknids 1:980, Bjorknis 1:360 och Bjorknds 1:376: fastighetssammanslagning
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och uppfora flerbostadshus om 450 kvadratmeter i fyra vaningar, fastigheten Bjorknas
1:427: bostider).

Under 2016 har positivt planbesked meddelats for ett flerbostadshus i form av punkthus pa
4—6 vaningar alternativt lamellhus pa 2-3 vaningar inom fastigheterna Bjorknds 1:239 och
1:443 pa Lovdalsvigen 1 A-C/Solhojdsvigen 13.

Boo Energi har under 2017 meddelat intresse av att uppfora studentbostider bredvid
kontorsbyggnaden pa fastigheten Bjorknas 1:860.

3.1.4 Kulturmiljo

Fornlimningsregistret har inom omradet listat en fornlimning i form av milstolpe fran
nyare tid (efter 1520) vilken ar placerad vid Virmdévigen 641 vid vigkanten, s6der om
fastigheten Bjorknis 1:983.

3.1.5 Topografi

Virmdoviagen stricker sig, mellan Bjorknis Centrum och Orminge Centrum, upp pa en
svagt sluttande h6jd, med hogsta punkten 1 omradets mitt. Flera berghillar angrinsar mot
vigen och lutningen ar dirfor pa flera platser kraftig direkt vid vigkanten.

3.1.6 Mobilitet och infrastruktur

Virmdoviagen trafikeras av flera busslinjer mellan Slussen och Orminge. Busshallplatsen
Skottsvallsvigen ligger inom projektomradet, 1 h6jd med Vintervigen. Fran Centralplan,
vister om projektomradet, ansluter bussen direkt till Virmdoleden och det tar cirka 5
minuter till Nacka Trafikplats och 17 minuter till Slussen.

3.2 Statliga och kommmunala intressen samt kommmunala planer

3.2.1 Regional utvecklingsplan

Regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2010) pekar ut Bjérknis och
Orminge som regional stadsbygd med utvecklingspotential. Enligt RUFS bor utveckling
inom denna typ av bebyggelsestruktur stimuleras sa att stadsbygden blir sammanhingande
och tit, med blandade funktioner och varierande urbana kvaliteter f6r olika grupper. Det
bor ocksa finnas goda kollektiva forbindelser till de regionala stadskirnorna.

3.2.2 Oversiktsplan

Omrédet ar i gillande 6versiktsplan Hallbar framtid 1 Nacka, 2012, och i kommande
revidering av 6versiktsplanen, angiven som medeltit stadsbebyggelse. Medeltit
stadsbebyggelse bor ha alla funktioner som ar typiska for en blandad stad. Inriktningen for
ny bebyggelse ir en bebyggelsehdjd pa tva till sex vaningar, men hogre hus kan férekomma
1 vissa ligen. Inom omraden f6r medeltit stadsbebyggelse férekommer betydande inslag av
smahusbebyggelse som 1 vissa ligen bor bevaras. For delomradet Bjorknas-Eknas (Bm2 i
oversiktsplanen) anges att den befintliga bebyggelsestrukturen 1 huvudsak bor behallas, men
att fortitning ar limplig lings Virmdovigen och i centrala Bjorknis. I Bjorknas bor mark
avsittas for tunnelbana, och ny bebyggelse som forsvarar tunnelbana ovan mark bér inte
tillkomma nirmast Virmdoleden och Ormingeleden.
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3.2.3 Gallande planer

Delar av omradet omfattas av stadsplaner och delar av omradet dr inte planlagda. Av
inkomna planbesked och intresseférfragningar inom projektomradet omfattas tre stycken
fastigheter av stadsplaner, S 70, S 275 och S 303, och fyra stycken ér planlésa.

3.2.5 Vag & trafikprojekt

Trafikverkets vigplan f6r Nya Skurubron vann laga kraft i december 2016, vilket innebir att
en ny bro kommer byggas 15-20 meter séder om nuvarande Skurubro. For Virmdovigen
innebir det att vigen kommer kopplas pa den éldre bron, vilken kommer fungera som en
kompletterande lokalgata till Virmdoleden som leds om ver den nya bron. Nya Skurubron
forvintas vara klar for trafik 2021.

Lings Virmdovagen byggs en gang- och cykelbana ut lings hela omradets strickning, efter
beslut av kommunfullmiktige 1 Nacka den 16 november 2015. Forsta etappen mellan
Boovigen och Kanholmsvigen paborjades 2016. Projektets andra etapp mellan
Kanholmsvigen och Bjérknas Centrum har ej dnnu beslutad byggstart.

Virmdoleden, cirka 300 meter séder om projektomradet, utgdr primir vag for farligt gods.

4 Om projektet

Projektet foreslas inledas med dialogméten med fastighetsigare som meddelat intresse av
fastighetsutveckling i omradet, 1 syfte att samla in 6nskemal och fanga upp lokala initiativ.

4.1 Detaljplan

Projektomradet berdknas kunna inrymma 50-100 ligenheter pa privatigd mark, bostidder
samt lokaler. Under planarbetet ska projektets geografiska avgransning nirmare studeras.
Vidare ska studeras om det blir aktuellt med en eller flera detaljplaner. Tvi alternativa
samridsforslag kommer att tas fram. I forslagen kommer olika karaktir pa fortitning och
exploaterinsgrad av omradet provas.

4.2 Finansiering

Projektet finansieras med:
1) Planavtal dér exploatorerna bekostar detaljplanearbetet,
2) VA-anlidggningsavgifter ska ticka utbyggnadskostnader for vatten och avlopp (VA).
For VA-fragor ansvarar Nacka vatten och avfall AB.
3) Exploatorerna betalar exploateringsersattning.

4.3 Genomforande

Kommunen kommer inleda projektet med att bjuda in de fastighetsigare som ansokt om
planbesked och meddelat intresse till en dialog, for att finga upp 6nskemal.

Under tiden f6r projektet bedéms att nagon eller nagra av f6ljande utredningar kan komma
att behovas tas fram:

e Bullerutredning
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e Dagvattenutredning

e Kulturantikvarisk utredning
e Riskanalys

Andra utredningar utover de som listas ovan kan dven bli aktuella. Exploatérerna kommer
att bygga ut och bekosta allmanna anliggningar. Ramavtal kan komma att tecknas med
exploatdrerna och foljas av exploateringsavtal.

4.4 Kommunikation

En kommunikationsplan kommer att tas fram i projektet. Boende och verksamma 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 giang. Syftet ar att skapa en attraktiv och
levande plats dir minniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och nir det ar
tardigbyggt.

5 Risker

I projektet ska en riskanalys goras.

6 Ekonomi, vad kostar det?

Kostnaderna f6r kommunens interna resurser, planliggningskostnader, exploateringsbidrag
ska bekostas av respektive exploatdr. Exploatérerna ska bekosta all byggnation- och
anldgeningskostnader pa kvartersmark. De allminna anliggningarna som ska byggas ir i
huvudsak utfarter fran kvartersmark. Exploatorerna ska bekosta de allminna
anlidggningarna. Medel fo6r stadsbyggnadsprojektet i tidigt skede pa 4 mkr ér tilldelat
projektet KSSU 2017-12-05. Budget f6r hela projektet begirs i samband med utbyggnads-
PM.

Budget for hela projektet begirs i samband med utbyggnads-PM. Intikter f6r VA-
anlidggningsavgifter debiteras av Nacka vatten och avfall AB.

7 Tidsplan

Samrad Q2 2019

Granskning Q1 2020

Antagande Q32020

Utbyggnad allminna anldggningar Q1 2021- Q3 2021
Utbyggnad hus Q3 2021- Q3 2023
Ulf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef Tillférordnad planchef
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NACKA
KOMMUN
Bjorn Bandmann Ida Larsson
Projektledare Planarkitekt
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