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I Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet, som skapas pa vastra Sicklaon dar
projektet ingér. Stadsbyggnadsprojektet bygger vidare pa visionen och strukturplanen for
Nacka stad, med tillhérande stadsbyggnadsstrategi "Fundamenta”. Projektet féljer ocksa
detaljplaneprogram for centrala Nacka fran 2015 med dess principer f6r ny bebyggelse och
inriktningsbeslut for Jarlahéjden fran 2017. Med stéd av “Strategi f6r hoga hus” 1 Nacka
stad foreslas ett hogt hus provas inom stadsbyggnadsprojektet.

Omriadet for stadsbyggnadsprojektet och detaljplanen ar nuvarande Tvaans fritidsgard,
stadshusets parkering och omradet ner mot Fyrbaksrondellen. I projektet ska ny
kvartersbebyggelse for bostidder och eventuellt forskola, hogt hus f6r bostider med aktiv
bottenvaning med tunnelbaneentré samt park och torg prévas i en planprocess. Del av
omradet berors av mark som dgs av Trafikverket och mark som dr ianspraktaget av
Forvaltningen for utbyged tunnelbana.

Kommunen stir for planering och anliggande av park, torg och gator. Kvartersbebyggelsen
ska markanvisas. Planprocessen bedéms paga fram till slutet av 2021 och genomférandet
kommer ske i etapper efterhand som marken blir tillginglig 2022—2026.
Stadsbyggnadsprojektet bedoms kunna avslutas tidigast 2029.

2 Bakgrund

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet, som skapas pa vastra Sicklaon dar
projektet ingar. For Nacka stad finns en strukturplan. Enligt kommunstyrelsens beslut i juni
2015 ska denna vara en utgangspunkt for den fortsatta planeringen av Nacka stad. Till
grund for stadsutvecklingen ligger den stadsbyggnadsstrategi benimnd ”Fundamenta” som
antogs av kommunstyrelsen i mars 2015.

Stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren som ligger i den sydostra delen av Jarlah6jden, ingér i
detaljplaneprogrammet f6r centrala Nacka vilket antogs av Kommunstyrelsen i april 2015.

Detaljplaneprogrammet utgar fran visionen “nira och nyskapande” och 6versiktsplanens
strategi “en titare och mer blandad stad pa vistra Sickladn™:
—  Centrala Nacka ska utvecklas till en attraktiv och bhallbar stadsdel som i bade ntformning och
funktion uppfattas som Nackas centrum.
—  Centrala Nacka ska vara en levande och dppen stadsdel med attraktiva offentliga strak och
Pplatser, samt en mangfald i inneball: bostider, arbetsplatser, handel, parker, fultur, service, skola
och idrott.

De sammanfattande principerna for ny bebyggelse som anges 1 detaljplaneprogrammet for
centrala Nacka ska vara utgangspunkt och vara styrande i utformningen av projektomradet.

I projektet ska en hégre exploatering 4n den som beskrivs i programmet prévas, bland
annat ska héga hus i enlighet med S#rateg for hoga hus i Nacka stad prévas. Projektet kommer
att avvika fran programmets angivelse om byggnadshéjder i 5-6 vaningar och prova ett
hogre vaningsantal.
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I strukturplan for Nacka stad beskrivs stadsparken som en modern stadspark 1 anslutning
till Nacka stadshus. Den ska vara en stadsdelspark, det vill sdga en storre park for centrala
Nacka och mélpunkt och métesplats f6r hela Nacka stad men dven f6r boende i 6vriga
Nacka. Parken ska vara mangfunktionell och tillgodose mangas behov. Parken ligger nira
kollektivtrafik och nds via ett utvecklat system av gang- och cykelstrak.

Under 2017 genomfordes en fordjupad studie av Jirlah6jden. Den 27 november 2017
fattade kommunstyrelsen ett beslut om inriktningen f6r kommande planering av

Jarlahojden. Projekten Parkkvarteren och Jarlah6jden ska samordnas for att bilda en god
helhet.

3 Syfte och mal
3.1 Syfte

Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggora en tit kvartersstruktur med en

blandning av bostider, verksamheter och parkomride 1 ett attraktivt och
kollektivtrafiknira lige samt bidra till att omradet utvecklas till en levande och attraktiv del
av den nya staden. Planeringen ska utga fran att skapa trivsamma platser och gaturum for
minniskor dir bebyggelsen hjilper till att stédja och aktivera livet i staden. Projektet ska
verka for att en flexibilitet mojliggdrs 1 nyttjandet av de lokaler som ska planeras 1 omradet.

Projektets 6vergripande syfte ar att:
e Bidra till att utveckla centrala Nacka till en attraktiv och hallbar stadsdel som i bade
utformning och funktion uppfattas som Nackas centrum.
* Bidra till att centrala Nacka blir en levande och 6ppen stadsdel med attraktiva
offentliga strak och platser, samt har en mangfald 1 innehall.

3.2 Mal

3.2.1 Projektmal
Projektets mal ar:
* Planera, planldgga och anligga ny angdringsgata till stadshuset och lokalgator f6r nya
kvarter.
* Planera, planligga och anligga en attraktiv park och torg framfor stadshuset, pa
nuvarande parkering
* Markanvisa och planligga for kvartersbebyggelse f6r bostider och eventuellt forskola,
samt parkeringsgarage till stadshuset.
* Markanvisa och planligga for ett hdgre hus innehallande bostider, kontor, lokaler och
verksambheter i ett kvarter som ska inrymma en tunnelbaneuppgang.
*  Moijliggbra byggritter f6r stadskvarter med bostider om 500 — 750 ligenheter,
andelen bostadsritter och hyresritter kommer utredas under planliggningen.
* Stadskvarterens bottenvaningar ska vara publika och innehalla verksamheter.
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3.2.2 Hallbart byggande
Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.
Stadsparken kommer vara en av Nacka kommuns viktigaste offentliga rum och det ar darfor
viktigt att det blir ett rum som ér behagligt for alla att vistas 1. Samtidigt dr det utmaningar
gillande mikroklimat, buller och skyfall 1 omradet pa grund av hégt hus, nirhet till stora
vigar och att det dr ett instingt vattenomrade. Darfér behéver projektet prioritera att arbeta
med foljande héllbarhetsomraden:

* Rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser

* Anpassning till framtida klimat

* Energieffektivt och sunt byggande

¢ God ljudmiljo

3.2.3 Uppfoljning av mal

Rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser

Ett av huvudsyftena med 6kad exploatering ar att méjliggéra en tit och blandad stad med
olika typer av verksamheter och gott om motesplatser. Genom att detta blir ett av
hallbarhetsmalen kommer fragorna inte bara lyftas fram i planliggningen utan dven foljas
upp under hela genomférandet.

Anpassning till framtida klimat

Inom projektomradet finns platsspecifika utmaningar i form av instingt vattenomrade,
vilket medfor att skyfall behéver hanteras. Aven framtida klimatférindringar i form av
extremvader som vind, hetta, sol och regn behéver vigas in i arbetet for att staden ska fa
platser som ar gynnsamma alla arstider och for olika klimatférutsittningar. Arbetet kommer
att foljas upp under hela planprocessen samt vid framtagande av handlingar, utbyggnad och
vid fardig utbyggnad.

God ljudmiljo

Nir Nacka vaxer riskerar andelen bullerutsatta bostdder och verksamheter att 6ka. Vid
nyexploatering kommer riktvirden for buller att tillimpas fOr att trygea en bra ljudmiljo i
den nya stadsdelen samt dven planliggning pa sadant sitt som frimjar tysta delar i
bakomliggande stadsparken. Malet kommer att f6ljas upp under hela detaljplaneprocessen
samt sikerstallas under bygglovsskede och utbyggnad.

4 Forutsattningar

4.1 Omrade och avgransningar

En tidig markreservation ingicks genom Kommunfullmaktige den 18 juni 2018
(KFKS2018/743) for kvarteret dir tunnelbaneentrén ligger. Samma omrade berors av
arbetsomrade fér utbyggnad av tunnelbanan samt av mark som idag dgs av Trafikverket for
nuvarande avfartsramp frin motorvagen.

Projektomradet inkluderar hela parkeringsomradet framfér Nacka stadshus, samt Tvaans
tritidsgard och en del av Griffelvigen. Omradet intill avfartsrampen fran Virmdoleden dgs
av Trafikverket, i 6vrigt ar Nacka kommun markigare. Hur ny angéring till stadshuset och
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hur anslutande gator till kvarteren ska forldggas behéver studeras ihop med en 6vergripande
markstudie och trafikstudie. Kvarteret vaster om tunnelbanans entré i nordostra hornet kan

dirfor eventuellt komma att inga i projektomradet, beroende pa de initiala studierna.
b b s e ;. " 3 : . -

- ——— ; N, !
Kartan visar ett flygfoto 6ver Nacka stadshus och Nacka Forum med omnejd, med en uppskattad
projektavgrinsning i rtt.

4.2 Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala
Projektet ingar i Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sickladn. Projektet 6verensstimmer med bade den regionala utvecklingsplanen,

oversiktsplanen och strukturplanen f6r Nacka stad och detaljplaneprogrammet for centrala
Nacka.

I huvudsak saknar projektomradet nagon gillande detaljplan. En detaljplan fran 1987
reglerar Vikdalsvigen och Nacka Forum. De delarna som ber6r Vikdalsvigen kommer att
berdras av detta projekt och en ny detaljplan. Inom projektomradet finns dven en detaljplan
for tunnelbanan fran 2018.
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5 Utforande

Stadsbyggnadsprojektet kommer inledas med projektuppstart under hésten 2019, med
upprittande av planavtal, markanvisningsavtal och projektplan. Parallellt paborjas
planprocessen och samarbete med Trafikverket gillande markreglering och Forvaltning f6r
utbyggd tunnelbana avseende etableringsomride som ligger inom detta projekt. Marken
niarmast tunnelbanans entré bedoms bli tillginglig f6r byggnation tidigast 2024. Marken dar
Tvaans fritidsgard ligger behéver markanvisas tidigt i planprocessen for att ha en aktér som
medverkar i planeringen. Under detta kvarter planeras for nya parkeringsplatser som ska
ersitta nuvarande bilparkering till stadshuset.

5.1 Detaljplan(-er)

Planomradet avgransas i soder och Oster av stadshuset, detaljplan for
stadsbyggnadsprojektet Nya gatan och av Nacka Forums fastighetsgrins. Lamplig
avgrinsning mot nort och vister, 1 anslutning till nuvarande infartsvig till stadshuset, avgors
under projektets inledande skede.

En hog byggnad uppe pa platin kommer att synas fran flera hall i centrala Stockholm,
Stockholms inlopp och fran Nationalstadsparken, vilket gor att detaljplanen bedéms vara av
betydande intresse f6r allmdnheten och dirmed handldggs detaljplanen med utokat
planforfarande.

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

¢ Markhdojder, gata och park

¢ Dagvatten och skyfallsanalys

* Stadsbyggnad, volymer och struktur

* Naturvirden

* Markfororeningar

* Geotekniska undersékningar

* Riskanalys farligt gods

* Buller

* Luftkvalitet

 Sirskilda utredningar f6r héga hus

* Landskapsbildspaverkan, méjlig riksintressepaverkan med hogt hus

» Parkering f6r bil och cykel.

e Trafik

¢ Mikroklimatstudie stadsparken och hogt hus.

* Gestaltningsprogram fér bebyggelse, gata, torg och park.

5.2 Markigoforhallanden

Kommunen dger storre delen av planomradet och avser markanvisa kvarteren.
Avfartsrampen frin Virmdoleden dgs av Trafikverket och férhandling om den marken
ingar i en storre markuppgorelse kring flytt av motorvigen, stingning och 6ppnande av nya
trafikplatser.
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5.3 Utbyggnad

Kommunen bygger ut allmdnna anliggningar och exploatérerna star for utbyggnad pa
kvartersmark. Genomforandet kriver stor samordning med intilliggande projekt for savil
utformning som nar i tid det 4r mojligt att genomfora de olika utbyggnadsetapperna.
Nirliggande projekt som kommer att beréras ar Motesplats Nacka, 6vriga delar inom
Jarlahojden, Virmdovigen (del av Vikdalsvigen berérs), Nacka Forum och Nya gatan.

Ny stadsgata behoéver utformas och byggas ut samordnat med 6vriga del av Jarlahojden, dar
befintliga idrottsanliggningar behover rivas innan detta kan genomforas. Med hinsyn till
detta kommer en del av stadsgatan att byggas ut som en deletapp.

Samordning med tunnelbanans utbyggnad ér av stor vikt, delar av projektomradet for
Parkkvarteren dr reserverat for etableringsomride f6r tunnelbanans utbyggnad, vilket
paverkar nir i tid kommunen har tillginglighet till marken och de nya kvarteren kan
uppféras. En tunnelbaneuppging idr planerad i det norddstra kvarteret dir en tidig
markreservation har tecknats for ett kvarter innehallande en hogre byggnad “Discus”. Ett
nira samarbete med Forvaltningen for utbyged tunnelbana och den kommande exploatéren
kommer att ske I6pande under hela projektets tid och ett avtal mellan parterna behover
tecknas gillande ansvar och grinsdragningar for sjilva tunnelbaneuppgangen.

5.4 Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Tvaans fritidsgard som i dag ér beldgen 1 ett av kvarteren, ska pa sikt inrymmas i nya lokaler
inom Jarlahojden. Da detta ligger lingre bort i tid sa fors redan nu en dialog med
kommunens fastighetsforvaltning gillande maojliga ersittningslokaler. En tidig dialog
kommer att féras med verksamhetsutévaren for att uppna en bra 16sning f6r den fortsatta
verksamheten. Utvecklingen inom parkkvarteren bedéms pa sikt innebara positiva
konsekvenser for barn, da det ar troligt att fler familjebostidder och vistelseytor utomhus
tillkommer i omradet. Ovriga berorda ir forutom kommunen de nirmaste kvarteren i Nya
gatan samt Nacka Forum, dialog kommer ske 16pande under planliggning samt
genomforandeskedet.

5.5 Rattsligt genomforande

Inom projektet kommer det tecknas planavtal, markanvisningsavtal,
markgenomforandeavtal, tomtrittsavtal, avtalsservitut samt ledningsrittsavtal. Utover detta
kommer avtal tecknas med Forvaltningen for utbyggd tunnelbana gillande gemensamma
delar kopplade till tunnelbanan samt med Trafikverket gillande marken f6r den nuvarande
trafikrampen 1 omradets nordostra del. Tillstind som behéver sokas dr rivningslov, marklov,
bygglov samt fastighetsrittsliga regleringar. Kommunen ansvarar f6r ansékan om
nodvindiga fastighetsrittsliga atgarder som beror allmin plats eller allmanna anlaggningar.
Kommunen ansvarar vidare for ansékan om ledningsritt for samtliga kommunala- och
allminna ledningar som krivs for exploateringens genomférande.

5.6 Konsten att skapa stad

Invinare och andra som verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir omradet utvecklas.
Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen uppmuntra engagemang
och nyfikenhet under projektets gang. Syftet ér att skapa en attraktiv och levande plats dir
minniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och nir det 4r firdigbyggt. Kommunen
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arbetar ocksa aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnirlig kompetens som
verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under namnet Konsten att skapa stad.
Sadana aktiviteter planeras genomféras inom ramen for detta stadsbyggnadsprojekt.

6 Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Markanvisning tunnelbanekvarter Discus Q4 2019
Markanvisning kvarter med nuvarande Q1 2020
Tvaans fritidsgard

Antagen detaljplan Q4 2021
Byggstart allminna anligeningar 2022
Byggstart bygenad kvartersmark 2023
Start inflyttning 2025
Godkind slutbesiktning allméidnna 2029
anldgeningar

Firdigstillt (hela projektet klart f6r inflytt) | 2029
Projektavslut 2029

7 Ekonomi

7.1 Budget

Projektet har beviljats 7 000 000 kr f6r arbete i tidigt skede. Del av budgeten har nyttjats f6r
samordningskostnader som belastar projektet samt tidiga utredningar och arbete med tidig
markreservation. Vidare kommer det forsta skedet innebara kostnader i form av nedlagd tid
for anstillda inom Nacka kommun samt leverantorskostnader for analyser som tas fram
som underlag infér markanvisning. Dessa kostnader, samt kostnader for planliggning,
utbyggnad av allminna anliggningar samt bidrag for utbyggnad av tunnelbanan kommer att

biras av markintakter vid overlatelse av marken da detaljplanen f6r omradet vinner laga
kraft.

En tidig markreservation (KFKS 2018/743) tecknades for kvarteret Discus med
Sveafastigheter utveckling under varen 2018. Planavtal, markanvisningsavtal, direfter
kommer overlitelse- och markgenomférandeavtal att tecknas.

Ovriga kvarter kommer att markanvisas under pigiende detaljplaneskede.

7.2 Projektkalkyl

Kostnaden for det forberedande arbetet med det kommunala markomridet ska bekostas av
kommunen och finansieras genom markintikter. Projektkalkyl tas fram i samband med att
detaljplanernas avgrinsning faststills. Kostnader for planliggning samt utbyggnad av
allminna anliggningar kommer att biras av markintikter vid 6verlatelse av marken.
Markanvisningsavtal kommer inf6ér detaljplanens antagande att reglera ansvar och kostnader
mellan ber6rda parter.
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7.3 Finansiering

Det inledande arbetet med den kommunala marken bekostas av kommunen och finansieras
genom markintikter. Aven kostnader for planliggning samt utbyggnad av allminna
anlidggningar kommer att biras av markintakter vid 6verlatelse av marken da detaljplanen
for omradet vinner laga kraft och exploatorerna star for utbyggnad pa kvartersmark.

7.4 Driftskostnader for allmanna anlaggningar
Kommunen kommer att ansvara for drift och underhall av allméinna anlidggningar, drift och
underhallsrapporter kommer att tas fram under detaljprojekteringsarbetet.

8 Risker

En forsening av utbyggnaden av tunnelbana skulle paverka hela tidsplanen for projektet.
Samordning med tunnelbanans utbyggnad ér av stor vikt, delar av projektomradet for
Parkkvarteren dr reserverat fOr etableringsomrade f6r tunnelbanans utbyggnad, vilket
paverkar nir i tid kommunen har tillginglighet till marken och de nya kvarteren kan
uppféras. En tunnelbaneuppging ir planerad 1 det nordostra kvarteret dir en tidig
markreservation har tecknats for ett kvarter innehallande en hogre byggnad “Discus”. Ett
nira samarbete med Trafikférvaltningen och den kommande exploatéren kommer att ske
l6pande under hela projektets tid och ett avtal mellan parterna behéver tecknas gillande
ansvar och grinsdragningar for sjilva tunnelbaneuppgangen.

Kvartersbyggnaden norr om Parkkvarteren som planeras nirmast Virmdoleden kommer
planldgeas och byggas senare vilket medfor att kvarteren inom Parkkvarteren behover
hantera de befintliga bullervirdena som medfér héga krav pa de nya kvarteren. Tidiga
utredningar for hur detta kan hanteras behéver genomforas.

For att bygga om av Griffelvigen till en stadsgata krivs flytt av befintliga
idrottsanldggningar vilka behover ha etablerats i nya anlaggningar innan sa sker. Det
foreligger risk for forseningar och 6kade kostnader pa grund av provisorier.

Utbyggnad av stadsparken dr beroende av att 16sa nuvarande parkeringsplatser under nagot
av de nya kvarteren, forseningar 1 utbyggnad av kvartersmarken kan saledes dven medfora
forseningar av stadsparken.

Forandringar pa bostadsmarknaden kan medféra férseningar och ligre intakter.
Tabellen ovan redovisar de viktigaste riskerna som identifierats hittills 1 projektet. Arbete
ska ske 16pande under projektets gang for att identifiera risker och om riskerna forindrats.

9 Kommunikation

I samband med markanvisningsavtal f6r Discus och godkinnande av Start-PM kommer
nyheten om att projektet startas kommuniceras inom kommunens digitala kanaler. Under
planprocessen kommer projektet kommuniceras enligt standard vid samrad och granskning.
Det kan bli aktuellt att skapa oaser under byggtid och méjligtvis iordningstilla parkdelar pa
nuvarande parkering redan tidigt i processen, vilket dd kommer vara en viktig del i tidig
positiv kommunikation kring projektet. En kommunikationsplan f6r projektet tas fram efter
att Start-PM antagits.



STARTPROMEMORIA

O Parkkvarteren

10 Rapportering

10.1 Avslut och overlamnande

Kommunen kommer att ansvara for drift och underhall av allméinna anlidggningar.

Overlimning kommer att ske i etapper och efter godkind slutbesiktning.
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