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Rartan visar Ektorp centrum och den roda linjen visar dvergripande det aktuella omridet for
centrumutveckling. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun Ektorp centrum ligger.
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I Sammanfattning

Ektorp centrum dr ett av Nackas lokala centrum. En av 6versiktsplanens stadsbyggnads-
strategier innebir att lokala centrum och deras omgivning ska utvecklas. Ektorp centrum
har god forsorjning av kollektivtrafik och en fortitning kan bidra till ett hallbart
stadsbyggande ur flera aspekter. Det lokala centrumet ska rikta sig till boende och kunder i
niromridet. En centrumutveckling med bostider, handel och kontor i Ektorp centrum
bidrar till att uppfylla Nackas ambition att bygga 20 000 nya bostider och tillskapa 15 000
arbetsplatser fram till 2030.

Centrumfastigheten Sickladn 354:1 dgs av Fastighets AB Balder. En planligegning av Ektorp
centrum har pagatt under manga ar utan att kunna slutféras och processen har varit vilande
de senaste dren. En formell omstart av projektet och planprocessen har bedémts limplig.
Syftet med en omstartat projekt ar att utveckla Ektorp centrum som ett lokalt centrum med
en titare bebyggelse och med ett 6kat inslag av bostider. En blandning av bostider och
arbetsplatser ska efterstrivas for att skapa ett levande kommundelscentrum. Det ger
forutsattningar och for att bibehélla och utveckla befintligt serviceutbud.

Projektets mal dr att inledningsvis identifiera Ektorp centrums framtida inriktning som ett
av kommunens lokala centrum. En limplig niva for antalet nya bostider och arbetsplatser
bor identifieras. Malet bor vara att hitta en struktur av nya bebyggelsevolymer som stirker
och utvecklar centrumet. Centrum- och torgmilj6é bor uppmuntra till vistelse och en
dimensionerad dndamalsenlig parkering f6r handeln bor ordnas. Centrumomridet behdver
ansluta vil till omgivande omraden och en god trafikféring i omradet behdver uppnas.

En omstartad centrumutveckling ska ge en enad inriktning mellan kommunen och Balder,
vilket ska resultera i en limplig exploateringsgrad och bebyggelsestruktur. Detta bor regleras
1 ett ramavtal efter en inledande fas av planarbete.
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2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektets 6vergripande syfte ar att:

e Utveckla Ektorp centrum som ett lokalt centrum med en titare bebyggelse och med
ett 6kat inslag av bostider, handel och kontor i enlighet med kommunens
stadsbyggnadsstrategi. En blandning av bostider, handel och arbetsplatser ska
efterstrivas for att skapa ett levande kommundelscentrum. Det ger forutsittningar
tor att bibehalla och utveckla befintligt serviceutbud.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att:

e Inledningsvis identifiera Ektorp centrums framtida inriktning som ett av
kommunens lokala centrum.

e Identifiera en limplig niva av antal bostider och arbetsplatser inom planomradet
och hitta en struktur av nya bebyggelsevolymer som stirker och utvecklar
centrumet.

e Skapa en centrum- och torgmiljé som uppmuntrar till vistelse.

e Skapa ett centrumomrade som ansluter och férhaller sig vl till omgivande omraden.

e Skapa en effektiv trafiklosning fér centrumet och en fér handeln vil dimensionerad
och dndamalsenlig parkering.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden 1 november 2012. Syftet med riktlinjerna 4r att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

o Skapa rum for verksambeter, blandad bebyggelse och mitesplatser. Projektomradet dr ett
utpekat lokalt centrum och har god kollektivtrafikférsorjning. For att skapa en
levande stadsdel édr det viktigt med en variation av bostadsbebyggelse, arbetsplatser
och motesplatser vid ett lokalt centrum.

®  Dagpatten som renas och infiltreras. Projektet behéver utreda paverkan avseende
dagvatten. Miljokvalitetsnormer for vatten for berérda recipienter ska klaras. En ny
detaljplan f6r omradet behéver mojliggdra f6rdréjning, infiltrering och rening av
dagvatten samt minska risker f6r framtida Gversvimningar.

e Hallbart resande. Precis intill projektomradet Ektorp Centrum stricker sig
Virmdovigen med ett antal busslinjer. Kollektivtrafikforsorjningen till omradet dr
darfor mycket god. Det ér viktigt att verka for alternativ till bilanvindande och att
uppmuntra mer hallbara transportsatt.
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o En levande kulturmiljo. Ektorp centrum har en tydlig arkitektonisk ambition. Detta
behover beaktas och respekteras 1 planarbete bade fran kulturmiljésynpunkt och
fran stadsbildssynpunkt. Viktiga karaktirsdrag att 6verviga dr den ursprungliga
bebyggelsestrukturen med en U-form som 6ppnar sig mot sdder samt enhetligheten
1 formspraket, fasadmaterialen och andra byggnadsdetaljer.

2.2.1 Uppfdljning av projektmal
Projektmalen och malomradena for hallbart byggande f6ljs upp och rapporteras arligen i en
projektrapport.

2.3 Projektets bakgrund och behov

Utveckling av Ektorp centrum ir ett projekt som har diskuterats i manga ar. Ar 2003
godkindes en startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet. Ett detaljplaneprogram togs
fram och antogs av kommunfullmiktige 2008, darefter paborjades arbetet med en ny
detaljplan. 2010 valde exploatoren av ekonomiska skil att inte teckna exploateringsavtal
med kommunen och dirfér antogs inte detaljplanen. Projektet aterupptogs under 2015 och
2016 pa initiativ av fastighetsidgaren Fastighets AB Balder (Balder) men avstannade efter att
kommunen och Balder inte kunde enas om den 6vergripande volymutformningen.

Forutsittningarna 1 omradet har ocksa fordndrats. Nya detaljplaner £6r bostider och
studentbostider har antagits i niromradet. Vidare har Nacka kommun ingatt avtal om en
utbyggd tunnelbana till Nacka centrum. Kommunens ambition férmedlad i 6versiktsplanen
ar, forutom den stadsutveckling som sker pa vistra Sicklaon, att tillskapa 6000 nya bostader
1 6vriga kommunen till 2030. Ambitionen innebir att Nackas lokala centrum med
omgivning bar ett ansvar. Att de lokala centrumen ska utvecklas var ocksa en av
kommunens stadsbyggnadsstrategier i 6versiktsplanen fran 2012 och fortsatt i den nu
gillande oversiktsplanen fran 2018.

3 Forutsattningar

3.1 Fastigheter/Omrade
Centrumfastigheten, Sicklaén 354:1, dgs av Fastighets AB Balder genom Fastighets AB
Ektorp centrum.

Fastigheten Sicklaon 73:116, direkt nordost om centrumfastigheten, bestar av en industri-
och handelsbyggnad. De befintliga verksamheter som finns pa denna fastighet ar en ICA
Supermarket, en gym- och triningsanligening - Nordic Wellness Nacka, samt ett par
bilverkstider och nagra mindre verksamheter. Fastighetsigaren Dominant Invest AB har
meddelat intresse av att samverka i férestiende planliggning. I vilken omfattning Sickladn
73:116 ska ingd planliggningen behdver studeras nirmare inledningsvis i projektet.

I tidigare planarbeten har kommunal gatu- och parkmark ingatt i planliggningen. Den
gatufastighet som omgirdar centrumfastigheten heter Sicklaén 40:14. Aven
parkmarksfastigheterna Sickladn 73:92, 73:89 och 73:97 6ster om centrumfastigheten har
varit foremal for diskussioner om planligening f6r bostadsindamal.
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3.2 Projektomradets prelimindra avgransning och inriktning
En omstart av planprocessen har tillsammans med Balder bedomts limplig. Sedan det
torsta Start-PM:et godkéindes 2003 har plan- och bygglagen reviderats i tva omgangar och
en ny trafikbullerférordning tritt i kraft.

De tva tidigare planforslag som tagits fram och avbrutits har provat olika
utformningsfoérslag och gestaltningsidéer. Dessa tidigare framtagna forslag kan utgora ett
bra stod 1 kommande planarbete. Ektorp centrums identitet finns inte tydligt identifierat i de
tidigare planarbetena. Ett av de fOrsta arbetsmoment som ett nytt planarbete behover
hantera dr darfor funktion och framtida positionering i Nacka som lokalt centrum. Bostdder
behéver tillféras Ektorp centrum, inte bara for att forbittra serviceunderlaget utan ocksa
for att levandegora platsen utanfor den kommersiella servicens oppettider.

En platsanalys bor goras utifran befintliga virden 1 omradet och den befintliga kulturmiljon.
Ett underlag till detta Start-PM ir ett antikvariskt omdéme kring Ektorp centrums
bebyggelse. Detta finns inte framtaget sedan tidigare.

Dessutom foreslas en process initieras med Konsten att skapa stad med avsikt att skapa ett
tordjupat samtalsmaterial med intressenter och verksamhetsutévare knutna till Ektorp f6r
att fa en battre samlad liagesbild av Ektorps framtid. Detta utvecklas mer under punkt 4.3
Kommunikation.

Efter en inledande fas dir Ektorp centrums utveckling och roll ska utvirderas kan ett
prelimindrt och niarmare bestimt planomrade avgrinsas. I tidigare planarbete har del av
parkmarken Oster om centrumfastigheten ingatt. Denna mark kan vara aktuell att préva for
planliggning igen. Aven industrifastigheten nordést om Ektorp centrum kan bli aktuell for
planldgening, antingen delvis eller i sin helhet.

Det dr i detta skede inte mojligt att avgora i vilken omfattning bostider och arbetsplatser
kan féreslas inom planomradet. Forslaget dr darfor att detta ska kunna ges en tydligare
inriktning i ett ramavtal som upprittas nir det finns en samsyn kring exploateringsgrad,
bebyggelsestruktur och volymutformning. Ett ramavtal bor tas fram innan upprittande av
samridshandlingar.
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Den rida linjen illustrerar Balders centrumfastighet. Kommunal mark illustreras med bl linje, i sydvdst
mot Ektorpsrondellen och parkmark (planlist) oster om centrumet. Angrinsande gatumarker dr
kommunala. Den gula linjen visar industrifastigheten i nordst.

e

3.3 Oversiktsplan, statliga och kommunala intressen

Ektorp centrum ligger inom ett omrade i 6versiktsplanen med beteckning medeltit
stadsbebyggelse, kallat Bm1 Skogalund/Ektorp/Saltingen. Den medeltita stadsbebyggelsen
karaktiriseras av en blandning av funktioner som ir typiska for en blandad stad.
Oversiktsplan anger inte hur manga bostider som kan tillkomma specifikt inom Ektorp
centrum. Omraden med medeltit stadsbebyggelse har i huvudsak bebyggelse mellan 2 och 6
vaningar, men hogre hus kan vara limpliga i vissa ligen, exempel vid lokala centrum.

Oversiktsplanen innehiller fyra stadsbyggnadsstrategier varav en syftar till att utveckla
centrum och deras omgivning. De lokala centrumen ar litta att f6rsérja med kollektivtrafik
och en fortitning kan bidra till ett hallbart stadsbyggande ur flera aspekter. For ett varierat
niringsliv i Nacka dr den lokala ekonomin viktig. Enligt 6versiktsplanen behéver
verksamheterna i den lokala ekonomin rikta sig till boenden eller kunder i niromradet. I ett
lokalt centrum finns férutsittningar f6r naturliga métesplatser, bade kring ett kommersiellt
utbud men ocksa for kulturella upplevelser, fritidsaktiviteter och spontana moéten. Det ar
viktigt att verka for att lokala centrum blir attraktiva for befintliga foretag och nya
arbetsplatsetableringar.

Oversiktsplanen anger avseende framtida behov av service och infrastruktur att mark bér
avsittas for tunnelbana under jord och for station 1 Ektorp. Ny bebyggelse anges leda till
behov av 150-200 férskoleplatser, men det dr inte angivet var i omradet dessa bor
tillkomma. Bada fragorna och férekommande behov behéver studeras i kommande
planarbete.
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3.4 Detaljplan(-er)

Inom det kommande planomradet och centrumfastigheten galler stadsplan 265 som vann
laga kraft 1976, dir kvartersmarken 4r planlagd for centrumbebyggelse samt omgirdande
parkmark.

o S5 DP13
[© y

Eftersom ett planomrade inte definierats i detta skede kan andra gillande detaljplaner
beroras. I huvudsak édr planldget 1 6vrigt som foljande:

e F6r Gamla Landsvigen norr om centrum galler detaljplan stadsplan 258 som vann
laga kraft 1987.

e Detaljplan 13 giller norddst om centrumfastigheten och markanvindning ar handel,
industri och kontor. Planen vann laga kraft 1989.

e Parkmarken Oster om centrumfastigheten 4r planlos.

4 Om projektet

4.1 Finansiering

Exploatoren ska sta for samtliga kostnader som ar kopplade till utvecklingen av
projektomrédet. I det fall kommunala byggritter tillskapas i projektet ska kommunen sta for
en del av kostnaderna och projektet ska i saidana fall generera ett positivt ekonomiskt
resultat f6r kommunen.

4.2 Genomforande
Ett genomférande av detaljplanen bedoms ske genom utbyggnader i etapper.
Centrumfunktionen behover vara tillginglig under de olika genomforandefaserna.

4.3 Kommunikation/Konsten att skapa stad
Invéinare och andra som verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir vi tillsammans
utvecklar omradet. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen
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uppmuntra engagemang, nyfikenhet och medskapande under projektets gang. Syftet ar att
skapa en attraktiv och levande plats dar minniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden
och nir det ir fardigbyget. Kommunen arbetar ocksé aktivt och medvetet med konst, kultur
och konstnirlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under
namnet Kousten att skapa stad, och sidana aktiviteter kan planeras inom ramen for detta
stadsbyggnadsprojekt.

5 Risker

Planliggning av Ektorp centrum har en ling historia dar ett Start-PM beslutades 2003.
Ektorp centrum dgdes da av en annan fastighetsigare som togs Over av Fastighets AB
Balder. Sett tillbaka pa den planliggning som pagatt har det varit svart att hitta en balans
mellan en exploateringskalkyl och en limplig utveckling utifran ett allmint kommunalt
perspektiv. En omstart av centrumutvecklingen av Ektorp centrum ar darfor beroende av
en férankring med mal och vision mellan framférallt Balder och kommunen, men ocksa
andra berdrda intressenter i omradet.

Efter en inledande fas i1 planarbetet kommer det behévas en enad inriktning mellan
kommunen och Balder med bland annat en exploateringsgrad som kan ge en godtagbar
exploateringskalkyl. Kopplat till detta finns risker med radande marknadslige f6r
nyproduktion av bostider och kontorslokaler.

Fastigheten Sicklaén 73:116, direkt nordost om Ektorp centrum, forefaller limplig att 1
nagon omfattning foga in 1 planomradet. Detta bor forbittra forutsittningarna for att en
andamalsenlig centrumutveckling ska kunna utforas. Eventuella 6verenskommelser med
fastighetsagaren for Sickladn 73:116 kan dérfor vara avgorande for framdriften av en ny
detaljplan f6r Ektorp centrum.

6 Ekonomi

Detaljplaneavtal ska upprittas mellan kommunen och fastighetsidgaren Balder i samband
med Start-PM. Detaljplaneavtalet omfattar planligeningskostnader inklusive kommunens
interna administrativa arbete, dessa kostnader debiteras exploatéren. Ramavtal och senare
exploateringsavtal ska upprittas med exploatoren for att reglera ansvar och kostnader i
projektet. Exploatoren ska erligga exploateringsersittning for utbyggnad av allmanna
anlageningar.

Kommunen dger dven mark som kan komma att ingé 1 planomradet. I det fall byggritter
tillskapas pa kommunal mark ska kommunen sta f6r en del av kostnaderna.

7 Tidplan

Samrad Q1 2021
Granskning Q4 2021
Antagande Q1 2022
Projektering 2022

Utbyggnad 2023-2026
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