”Vi insag att loppet var kort” — snart
forsvinner deras villadrom

Den 1 juni klubbar Nacka kommunstyrelse den nya detaljplanen for Birka. Beslutet innebir att 6ver 30
villor rivs for att ge plats 4t 900 nya liigenheter. Men i Birka har den viintade proteststormen uteblivit.
Nir villadgarna insag att slaget mot tunnelbanan och de nya flerfamiljshusen redan var forlorat, valde de
i stiillet att sjiilva forhandla bort sina hem och kapitulera infor framtiden.

- Det ser ut som &dldre, uppvuxna villaomraden
faStlgbsts = | brukar gora i Stockhohll)lpsomréidet:
glasverandor fran forra sekelskiftet,
funkisvillor fran 1930-talet, 1950-talsvillor
med garage i bottenplanet samt moderna hus
med stora glasytor, pool och generdsa
tradack. Lummigt, gront, och fagelkvitter som
blandas med trafikbrus fran nérliggande
motorled.
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Nyheter Samhallsbyggnad Ekonomi Segment

Hit strdvar méinga i den sé kallade
bostadskarridren, dir en villa for 10-15

—

BOSTADER miljoner kronor eller mer &r slutmalet.
Fangat mellan tva varldar. En dronarbild avslojar Birkas
utsatta l&ge — en gron oas inkldmd mellan Nacka Forum, Men for fastighetsﬁgama 1 Birka, ett av
Sickla kdpkvarter och den tungt trafikerade Varmdaoleden. Nackas ildsta villaomraden. vintar nu ett
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Forr ett avskilt villaomrade, nu ett hett villebrad i stadens . g e .
e annat 6de. Hela stadsdelens tid dr utmatt.
FotoMatiae oo e Kommunen har tagit det avgorande beslutet.

En ny detaljplan ligger pa bordet, godkidnd
Nar staden vaxer: Birkas och klar. Knappt 30 villor ska rivas och ge

on_1° sop zo plats for 900 lagenheter i tre- till
oundvikliga farval till sexviningshus.
villaidyllen

Det enda som skyddas ér de allra forsta husen
—de som byggdes pa 1880-talet for att
erbjuda bostider 4t anstédllda inom
dag ger Nacka kommun gront ljus till den kommunens vixande industrier, frimst Atlas
g IEN (UL Roge LR e INCECNINEVE  Copco, Sickla och senare AB de Lavals
Angturbin i Jirla. Vid en forsta anblick ser de
ut som stora grosshandlarvillor med glasverandor, men i sjdlva verket inneh6ll trahusen sma,
dragiga arbetarbostader.

Det pittoreska villaomradet Birkas tid ar utmatt. |

Sa hur hamnade vi hir? storskaliga rivningar kéinns som en annan tids bostadspolitik. Birka ur
ett dronarperspektiv ger delvis svaret. Ddr syns att hur villorna ligger inkldmda mellan Sickla
och Nacka Forum, tvd kopcentrum med en vixande bostadsbebyggelse med en helt annan
karaktir, och 1 norr en av Storstockholms mest trafikerade motorvigar.

I sjdlva verket har villaomrédets dagar varit rdknade 1 decennier.

Realisten: ”Det gar inte att stoppa”



En av dem som tidigt insdg vartat det barkade var Nils Simonsson. Vi traffar honom vid hans
hus, en statlig, Over sekelgammal villa pd mer dn 300 kvadratmeter som en géng rymde flera
arbetarfamiljer. I den lummiga trddgérden vilar fritidsbiten, upptagen i vdntan pa en ny
sommarsisong. Huset dr ett av de sista innan landskapet bryts av motorviagen, bara nigra
hundra meter bort, som skér genom Nacka ut mot Varmdo, Gustavsberg och skirgarden.

Nils Simonsson och hans familj flyttade till Birka 1998 och har sedan dess sett hur omradet
varit under konstant press.

— Under &ren vi har bott hir har det varit angrepp fran alla hall vad géller utvecklingen, séger
han.

Som ordforande 1 villaforeningen frdn 2001 var han med och slogs mot planerna péd en
genomfartsled och forsokte fi Vagverket att sétta upp bullerplank. Men den verkliga
viandpunkten, den definitiva spiken 1 kistan, kom med beslutet att bygga ut tunnelbanan. Det
provborrades for tunnelroret och det visade sig att berggrunden var for pords. Planerna fick
ritas om och stationen flyttades — till kanten av villaomradet.

Nir de boende den 29 augusti 2016 kallades till informationsmoéte med kommunen och
regionen stod det klart att slaget var forlorat. Kommunen hade redan ritat in sexvaningshus pa
sin egen mark intill Birka. Flera villadgare hade redan en 6verenskommelse. Chocken och
ilskan i forsamlingen var pataglig.

— Ingen vill ju ha ett sexviningshus tvérs dver gatan, konstaterar Nils Simonsson.

Men mitt i tumultet stillde sig villaféreningen fragan: ”Vad gor vi nu?” Nils Simonsson minns
de hiftiga diskussionerna:

— Ska vi ga emot och forsdka mota bort det hédr? Eller ska vi ga med och sdga till kommunen:
”Nu far ni ta hand om alltihop. Vi sldpper det hér, s& far ni gora vad ni vill, i stort sett.”

De valde den senare vigen. En pragmatisk kapitulation. Villaféreningens medlemmar forstod
att med tunnelbanan till Kungstrddgarden bara 50 meter fran porten till villaomradet och med
ett Hammarby sjostad som véxer in i Sickla och Nacka, skulle Birka forr eller senare bli en
del av den téta staden. I stéllet for en utdragen och troligtvis forlorad strid, valde de att sjdlva
ta kommandot 6ver sin framtid och forhandla om att bli utkdpta.

Processen var ldng och snarig, med en forsta exploatdr som lovade betydligt mer 4n vad den
kunde hélla och drog sig ur efter tva ar. Efter det f6ljde l&nga mdten med andra potentiella
intressenter som inte kunde matcha féreningens krav. Men till slut landade de i ett avtal.

Melankolin &dr dock pétaglig dn i dag.
— Lite sorg, givetvis. Omradet dr fantastiskt. Det dr en ynnest att ha fatt bo hér de hér aren.
Men det som véntar &r hotet att det inte kommer att vara sd framat. Det &r vél det som har

drivit alla, sdger Nils Simonsson medan blicken sveper over tridgarden som héller pa att
vakna efter vintern.

Exploatoren: Vi utgar fran platsens sjil”



En varm vérdag vandrar vi genom Birkas lummiga gator med Peter Kuylenstierna. Han ér
bostadsutvecklare pa RO Properties, bolaget som vdgade ta risken. Han ser inte en forstorelse,
utan en evolution. Nyckeln, menar han, dr att verkligen forsta platsen och lyssna pa dem som
har band till dess historia. Det har blivit langa promenader 1 omradet med bade
Naturskyddsféreningen och hembygdsforeningen.

— Vi utgér fran platsen nir vi utvecklar vir bebyggelse. Det ér véldigt vanligt att man sdger sé,
men for oss ér det inte bara ord.

For Peter Kuylenstierna handlar det om att identifiera och bygga vidare pa det som ger Birka
dess sjdl. Han stannar till och gestikulerar mot en av de dldre villorna. De dldsta
sekelskifteshusen och de hoga naturvidrdena ska sparas, forklarar han.

Han pekar mot Villa Samsid, som ska bli omradets nya, 6ppna kultur- och féreningshus —
”Birkas hjédrta”. Sedan sveper han med armen mot det gronskande utkiksberget som ska
bevaras som en park for alla.

Samtidigt uppmérksammar han en annan villa, vars farg flagnat och tradgard ser bortglomd
ut, som ett tecken pd den osdkerhet som lamslagit omradet i aratal.

— De nya husen ska byggas med respekt, med fasader i trd och varma farger.

Projektets uttalade vision dr enligt planforslaget att skapa en "naturban stadsdel med
tridgérdskaraktdr". Naturban dr Nacka kommuns alldeles egna nyord och ségs beskriva en
héllbar stadsutvecklingsstrategi dér naturen méter det urbana.

— Birka har ju massa olika hus och har liksom alltid varit ett omrade 1 utveckling. Dar vill vi ta
vid, siger Peter Kuylenstierna.

Forandringen, framhéller han, blir en logisk konsekvens av tunnelbanans ankomst, nagot de
boende sjélva till slut insag.

— De bestdmde ju sig for att ga med i fordndringen snarare @n att stdlla sig emot. Peter
Kuylenstierna ser projektet som en mdjlighet att fortita staden dér det dr mest logiskt, och att
gora det med respekt for historien sdvil som naturen.

Priset for att ge upp en livsdrom

Men vad handlar det om for pengar? I denna fréga &r Peter Kuylenstierna inte behjélplig —
affarsavtal md enskilda fastighetsidgare ar inget som kommuniceras.

— Med respekt for de inblandade.

Men lat oss spekulera. Att sélja sitt hem under de hédr omstindigheterna dr ingen vanlig
husaffar. En villa i Birka kan pa den 6ppna marknaden vara viard mellan 16 och 18 miljoner
kronor. Men villadgarna sdljer inte bara ett hem — de séljer en byggrittspotential.

Baserat pa offentliga handlingar har exploatéren och kommunen enats om ett pris pa 14 500
kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea. Totalt planerad byggvolym pa privat mark berdknas
rymma 69 000 kvadratmeter ljus BTA for flerbostadshus. Det ger ett samlat bruttovérde pa



omkring 1 miljard kronor. Fordelat pd de 26 villor som primért ska rivas, motsvarar det ett
teoretiskt virde pa ndrmare 40 miljoner per fastighet.

Fran den summan maéste exploatdren dra av stora kostnader for detaljplaner, rivning,
infrastruktur med mera. Dessutom krévs RO Properties pd ett betydande belopp for
medfinansiering av tunnelbanan, eftersom den ir sjdlva grundforutsittningen for I6nsamheten
1 projektet.

En logisk och tédnkbar uppgorelse for en enskild villadgare landar darfér sannolikt nagonstans
1 spannet 25 till 35 miljoner kronor. Det dr en summa ldngt dver det vanliga marknadsvérdet,
men det dr ocksa priset for att f manniskor att frivilligt ge upp sin livsdrom och ha kapital
nog att starta om i ett nytt villaomrade — som forhoppningsvis far std kvar.

Skeptikern: ”En viktig arsring i Nackas historia
utraderas”

Men alla delar inte exploatdrens vision eller villadgarnas pragmatism. Kommunalpolitikern
Konstantinos Irina, frdn Nackalistan, ir en av de starkaste kritikerna. Han hdvdar att projektet
ar ett historiskt misstag och att det inte borde vara sjélvklart att riva bara for att villadgarna
har gett med sig.

— Naér det géller Nackas kulturskatt och naturskatt dr det inte bara de som bor dar som
bestimmer vad som hénder, utan det hér tillhor pa nagot sétt hela Nacka. Annars skulle man
kunna siga “jag bor i ett kulturhus, riv det for jag vill ha ett hoghus och tjina pengar pé det”.

Han ser en rivningsvag svepa dver kommunen dir Nackas sjdl och historia offras for att
uppfylla malet om 13 000 nya bostéder nira tunnelbanan. For honom ar Birka en symbol for
ndgot storre: en unik miljo och en viktig arsring 1 Nackas industri- och levnadshistoria som nu
riskerar att utraderas.

— Det blir ett helt annat lage. Det kommer inte att kunna vara villaomrade eller trddgardsstad,
ndr man gér fran ett par hundra invénare till kanske 1 800, sdger han.

Konstantinos Irina ifragasitter hela processen. Enligt honom har kommunen agerat partiskt
for att Gvertyga boende att sélja, och exploatdrernas vinstintresse har fatt styra.

I stillet fOr att radera ett helt villaomrade argumenterar han for en mer skonsam fortétning,
ddr man bygger i mellanrummen, tillter avstyckningar och bevarar omradets unika karaktér.

Som ledamot for ett lokalt parti utanfér majoriteten har han inga stora forhoppningar om
nagon politisk u-sving i elfte timmen. Men det betyder inte att han tdnker dndra uppfattning.

— Man ska komma med sina argument och man ska gora vad man kan. Det &r trots allt politik
och lokal demokrati vi sysslar med.

An sa linge star Birka kvar, ett villaomrade fingat mellan détid och framtid. En plats med
minnen fran over ett sekel av tradgardsfester och uppviaxtar. Nu foljer en utdragen period av
fortsatt planarbete, kanske 6verklaganden och processer i domstol. Men i sinom tid tar kranar



och byggdamm tillfdlligt 6ver innan nya hus och nya minnen véxer fram i en stad i evig, och
ibland smértsam, fordndring.

Faktarutor (ligger inspringda i brodtext):
Tidslinje — fran idé till inflyttning

e 2016: Villadgare 1 Birka initierar en diskussion om omrédets framtid efter det
avgorande beskedet om tunnelbanans nya striackning.

e Viren 2024: Projektet aterstartas nir den nya exploatéren RO Properties tecknar
overlatelseavtal med ett tjugotal villadgare.

e Hosten 2025: Forslaget till detaljplaneprogram gér ut pa samrad (28 oktober—9
december), dir allménheten far 1dmna sina synpunkter.

e 1 juni 2026: Kommunstyrelsen antar det nya detaljplaneprogrammet, vilket ger
formellt gront ljus for det fortsatta arbetet.

o 2029 (tidigast): Berdknad byggstart for de forsta husen, forutsatt att planarbetet
fortsétter utan intervention.

e 2035-2040 (preliminirt): Inflyttning i det nya Birka sker etappvis under en
femarsperiod, dé hela stadsdelen berdknas vara fardigstalld.

Roster fran samradet — sa tyckte Nackaborna

Samradet under senhdsten 2025 visade pd en stark polarisering kring projektet. Har ar
huvudpunkterna i kritiken och oron som framfordes:

e Birkavigens framtid: Den absolut hetaste frdgan. Manga boende och lokala politiker
ar djupt kritiska till att vigen 0ppnas for genomfartstrafik, vilket de papekar krockar
med visionen om en lugn tradgardsstad. Krav har rests pa att vigen enbart ska tillata
ging-, cykel- och kollektivtrafik.

e Forlorad kulturmiljo: Tung kritik frdn bland annat Nacka hembygdsforening och
Svenska byggnadsvardsforeningen, som skriver att kommunen héller pé att utradera en
"viktig arsring" i Nackas historia och att unika kulturvirden gar forlorade nar
flerbostadshus klédms in i de gamla villatrddgérdarna.

e Oro for dagvatten och Jérlasjon: Den lokala foreningen Sicklaslussen uttryckte en
konkret oro for att orenat dagvatten fran de nya, hardgjorda ytorna kommer att ledas
rakt ut i Jarlasjon.

e Kritik mot processen: Flera synpunkter framfordes om att kommunen agerat partiskt
for att 4 igenom affdren och att samrédet upplevdes som ett "spel for galleriet", da
malet om 900 bostédder kdndes forutbestdmt.

Sa blir nya Birka

Enligt exploatéren RO Properties och det antagna planprogrammet dr detta visionen for det
nya omradet:

e Antal bostider: Cirka 900 nya lagenheter 1 flerbostadshus.
e Bebyggelse: Husen ska variera i hojd fran tre till sex vningar, med fasader
huvudsakligen i trd och i en varierad, varm fargskala for att smélta in 1 naturen.



Rivning och bevarande: Cirka 26 villor rivs for att ge plats at den nya bebyggelsen.
Fyra kulturhistoriskt sérskilt vardefulla hus bevaras pa plats, bland annat Villa Samsi6
och Villa Birka.

Service och motesplatser: Tva nya forskolor och ett vard- och omsorgsboende
planeras. Villa Samsié omvandlas till ett offentligt "hjérta" med bland annat kafé och
kulturverksambhet.

Natur och parker: Cirka 31 000 kvadratmeter natur- och parkmark sparas och rustas
upp, framfor allt p4 omradets hogsta punkter Birkaberget och Ostra berget, som ska fa
nya utsiktsplatser.



