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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/926
KFKS 2017/1002
Projekt 93101026
Standardforfarande

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Saltsjobadens centrum, stadsbyggnadsprojekt for
centrumutveckling och detaljplan, Saltsjobaden

Startpromemoria

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar startpromemorian.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stéd av punkten 53 1
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Syftet med projektet dr att mojliggora ett nytt inomhuscentrum och kompletterande,
smaskalig bostadsbebyggelse i kollektivtrafiknira lige. Projektet syftar till att ersatta
Saltsjobadens centrumbyggnad med ett nytt centrum och ska genom detta mojliggéra ett
utokat utbud av bostider, handel och service i niromradet. Under planarbetet kommer
bland annat riskaspekten och bebyggelsens placering och omfattning bli viktiga fragor att
studera.

Ett arbete med ett detaljplaneprogram f6r Saltsjobadens centrum med omnejd pabérjades
under 2012. Efter beslut fran kommunstyrelsen avbréts arbetet med programmet 1 juni
2017 och milj6- och stadsbyggnadsnamnden fick i samband med detta ett nytt uppdrag om
att starta detaljplanearbete f6r centrumfastigheten i Saltsjébadens centrum.

Arendet

Projektet innebdr en utveckling av Saltsjobadens befintliga centrumfastighet som ar cirka
19 000 kvadratmeter stor. Omradet avgrinsas av Saltsjobadsleden i norr, Saltsjobanans spar
1 Gster, Solsidevigen i vister (som fungerar som infart till Saltsjobadens centrum) och
Torggatan 1 séder. Omradet bestar i dagsliget av Saltsjobadens centrumbyggnad med
tillhérande parkering och av den byggnad som anvinds f6r postleveranser i Saltsjobadens
centrum (“posthuset”). Planomradet omfattar aven en mindre del av den kommunigda
fastigheten Tattby 2:2 som utgdr linken mellan Saltsjobadens centrum och posthuset.
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Projektets Overgripande syfte dr att mojliggdra ett nytt inomhuscentrum och
kompletterande, smaskalig bostadsbebyggelse i1 kollektivtrafiknira lige. Projektet syftar till
att ersitta Saltsjobadens centrumbyggnad med ett nytt centrum och ska genom detta
mojliggora ett utdkat utbud av bostidder, handel och service i niromradet. Projektets
omfattning (exploateringsgrad) och karaktir ska studeras under planprocessen. Ett mal med
projektet ar att astadkomma ett attraktivt bostads- och handelsomrade 1 varierad, uppbruten
skala som pa ett attraktivt sitt tydliggor Saltsjobadens centrum och tar hinsyn till den
historiska kontexten och omgivningens karaktar.

Ett arbete med ett detaljplaneprogram for Saltsjobadens centrum med omnejd pabérjades
under 2012. Efter beslut fran kommunstyrelsen avbréts arbetet med programmet 1 juni
2017 och milj6- och stadsbyggnadsnamnden fick i samband med detta ett nytt uppdrag om
att starta detaljplanearbete f6r centrumfastigheten i Saltsjébadens centrum. Denna
detaljplan omfattar endast centrumfastigheten Tattby 2:3, ”posthuset” Tattby 6:2 samt en
mindre del av Tattby 2:2.

Utgangspunkten ér att inom stadsbyggnadsprojektet ta fram en detaljplan som omfattar de
foreslagna bostiderna och handelslokalerna. Marken som avses for detta dgs av Nordic Real
Estate Partners, NREP, som ocksa tagit initiativ till en planliggning f6r centrumfastigheten.
Projektet innebir att dagens omrade med markparkering och galleria foreslds ersittas av
sammanhallen bebyggelse med gemensamt garage under mark, inomhuscentrum i
bottenvaning och ovanpa det bostider och bostadsgard. Utbyggnaden ska ske 1 etapper och
torhindra avbrott i centrum-verksamheten och handeln genom att nya lokaler byggs innan
de gamla rivs.

Projektet ska tidigt 1 processen studera forutsittningarna for ny bebyggelse med hinsyn till
riskfragorna i omradet. Projektet ska dven i en inledande fas skapa en gemensam vision for
hur projektet ska gestaltas. Visionen tas fram av Nacka kommun och NREP och ska
torankras med lokala intressegrupper.

En annan viktig aspekt som behover studeras tidigt 1 planeringsskedet ar hur Saltsjobadens
nya centrum kan och bor férhalla sig till omgivningen, avseende strak, kopplingar och
entréer i relation till de naturliga angdringspunkter som finns i form av hallplatser f6r
kollektivtrafik (buss och Saltsjobana). Det dr viktigt att projektet stirker dessa kopplingar
och 6kar orienterbarheten i centrumomradet med tydliga entréer.

Att omradet utvecklas ir i linje med Nacka kommuns 6versiktsplans stadsbyggnadsstrategi
att “utveckla lokala centra och deras omgivning”. Nya bostider och verksamheter 1
Saltsjobadens centrum stirker och bidrar till det lokala niringslivet, mojliggor f6r fler
motesplatser, 6kar mangfalden och den lingsiktiga hallbarheten 1 omradet.



5 3(3)

Ekonomiska konsekvenser

Projektet innebdr inga kommunala investeringar.

Detaljplaneldggningen férvintas inte belasta kommunen med nagra kostnader. Kommunen
debiterar centrumagaren (NREP) f6r administrativt arbete samt utligg f6r arbetet med
kommande detaljplan. Vidare reglering sker i kommande detaljplaneavtal.

Konsekvenser for barn

Planomradets lokalisering med nirhet till skola, idrottsplats och naturomraden samt god
tillgang till kollektivtrafik kan anses utgéra mycket positiva férutsittningar for etableringen
av nya bostider. En omgestaltning av centrum kan innebdra att delar som idag upplevs som
otrygea, frimst under kvillstid, kommer att kunna goras mer levande och lattorienterade
vilket anses positivt utifran ett barnperspektiv.

Tidplan

Antagande av start-PM Kwvartal 4 2017
Samrad detaljplan Kwvartal 3 2018
Antagande detaljplan och exploateringsavtal Kvartal 1 2020
Ev. projektering allminna anldggningar 2019

Ev. utbyggnad av allméinna anlidggningar 2020
Utbyggnad kvartersmark 2020-2022
Inflyttning 2022

Tidplanen forutsitter att detaljplanen inte 6verklagas.

Bilagor
Bilaga 1: Startpromemoria
Bilaga 2: Referensbibliotek

UIf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef Nacka Tillférordnad planchef
Martin Hikansson Christian Nutzel

Projektledare Planarkitekt
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STARTPROMEMORIA
Saltsjobadens centrum

Dnr KFKS 2017/926
Projekt 93101026
Standardforfarande

Saltsjobadens centrum
Stadsbyggnadsprojekt f6r Saltsjébadens centrum,

fastighet Tattby 2:3, Tattby 6:2 och del av Tattby 2:2 i Saltsjébaden, Nacka kommun
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Kartan visar omradets prelimindra avgransning i Saltsjobaden. Den lilla kartan visar var i Nacka

kommun omradet ligger.
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Projektets namn

|I. Sammanfattning
Projektet innebir en utveckling av Saltsjobadens befintliga centrumfastighet som ar cirka 19
000 kvadratmeter stort. Omradet avgrinsas av Saltsjobadsleden i norr, Saltsjobanans spar 1
Oster, Solsidevigen i vister (som fungerar som infart till Saltsjobadens centrum) och
Torggatan 1 séder. Omradet bestar i dagsliget av Saltsjobadens centrumbyggnad med
tillh6érande parkering samt av den byggnad som anvinds f6r postleveranser i Saltsjobadens
centrum (“posthuset”). Planomradet omfattar aven en mindre del av den kommunigda
fastigheten Tattby 2:2 som utgdr linken mellan Saltsjobadens centrum och posthuset.

Projektets 6vergripande syfte ar att mojliggora ett nytt inomhuscentrum och
kompletterande, smaskalig bostadsbebyggelse 1 kollektivtrafiknira lige. Projektet syftar till
att ersitta Saltsjobbadens centrumbyggnad med ett nytt centrum och ska genom detta
mojliggdra ett utdkat utbud av bostider, handel och service i ndiromradet. Projektets
omfattning (exploateringsgrad) och karaktir ska studeras under planprocessen. Ett mal med
projektet dr att astadkomma ett attraktivt bostads- och handelsomrade 1 varierad, uppbruten
skala som tar hansyn till den omkringliggande omgivningens karaktir.

Ett arbete med ett detaljplaneprogram f6r Saltsjobadens centrum med omnejd pabérjades
under 2012. Efter beslut fran kommunstyrelsen avbrots arbetet med programmet i juni
2017 och milj6- och stadsbyggnadsnimnden fick i samband med detta ett nytt uppdrag om
att starta detaljplanearbete f6r centrumfastigheten i Saltsjobadens centrum. Projektet som
detta start-PM syftar till att behandla avser alltsa endast centrumfastigheten Tattby 2:3,
”posthuset” Tattby 6:2 samt en mindre del av Tattby 2:2.

Utgangspunkten ér att inom stadsbyggnadsprojektet ta fram en detaljplan som omfattar de
foreslagna bostiderna och handelslokalerna. Marken som avses for detta dgs av NREP som
ocksa tagit initiativ till en planliggning for centrumfastigheten. Projektet innebar att dagens
omrade med markparkering och galleria foreslds ersittas av sammanhallen bebyggelse med
gemensamt garage under mark, inomhuscentrum i bottenvaning och ovanpa det bostider
och bostadsgard. Utbyggnaden ska ske i etapper och forhindra avbrott i centrum-
verksamheten och handeln genom att nya lokaler byggs innan de gamla rivs.

Projektet ska tidigt i processen studera férutsittningarna for ny bebyggelse med hinsyn till
riskfragorna i omradet. Projektet ska dven i en inledande fas skapa en gemensam vision for
hur projektet ska gestaltas. Visionen tas fram av Nacka kommun och NREP och ska
forankras med lokala intressegrupper.

En annan viktig aspekt som behéver studeras tidigt i planeringsskedet ar hur Saltsjobadens
nya centrum kan och bor férhalla sig till omgivningen, avseende strik, kopplingar och
entréer i relation till de naturliga angéringspunkter som finns i form av hallplatser f6r
kollektivtrafik (buss och Saltsjobana). Det dr viktigt att projektet stirker dessa kopplingar
och Okar orienterbarheten i centrumomradet med tydliga entréer.

Att omradet utvecklas ir i linje med Nacka kommuns 6versiktsplans stadsbyggnadsstrategi
att “utveckla lokala centra och deras omgivning”. Nya bostider och verksamheter i
Saltsjobadens centrum stirker och bidrar till det lokala niringslivet, mojliggor for fler
motesplatser, 6kar mangfalden och den lingsiktiga hallbarheten 1 omradet.
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I 2. Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Projektets Overgripande syfte dr att mojliggora att ny, smaskalig bostadsbebyggelse och
handel kan uppforas i ett centrumndra lige med god tillgang till kollektivtrafik.

Att omradet utvecklas ir i linje med Nacka kommuns 6versiktsplans stadsbyggnadsstrategi
att “utveckla lokala centra och deras omgivning”. Nya bostider och verksamheter 1
Saltsjobadens centrum stirker och bidrar med variation till det lokala niringslivet, mojliggdr
fler motesplatser, Okar mangfalden och den langsiktiga héllbarheten i omradet.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att:

e Skapa byggritter for cirka 30 000 kvm bostider och cirka 10 000 kvm lokalyta (f6r
handel, service och kulturverksamheter) inom befintlig centrumfastighet i
Saltsjobadens centrum.

e Forbittra och stirka orienterbarheten, entréerna och kopplingarna inom
centrumomradet.

e  Mojliggora f6r en mer varierad bostadsbebyggelse inom Saltsjobadens centrum som
forbattrar forutsittningarna for handel och service i niromradet.

* De nya motesplatserna/malpunkterna ska vara littillgingliga, attraktiva och
samtidigt fungera sammanlinkande i strak mellan befintliga malpunkter sasom
centrum, skola och bostider.

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

e Hallbart resande

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Effektiv mark- och resursanvindning

e Dagvatten som renas och infiltreras
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Projektets namn

2.3 Projektets bakgrund & behov

Enligt Nacka kommun 6versiktsplan (2012) ska projektomradet utvecklas med nya bostider
och verksamheter. Ett arbete med ett detaljplaneprogram for Saltsjobadens centrum med
omnejd paborjades under 2012. Efter beslut fran kommunstyrelsen avbréts arbetet med
programmet 1 juni 2017 och milj6- och stadsbyggnadsnamnden fick i samband med detta ett
nytt uppdrag om att starta detaljplanearbete for centrumfastigheten i Saltsjébadens centrum.
Projektet som detta start-PM syftar till att behandla avser alltsd endast centrumfastigheten
Tattby 2:3, ”posthuset” fastigheten Tattby 6:2 samt en mindre del av den kommunigda
fastigheten Tattby 2:2.

Inom och i nira anslutning till det féreslagna planomradet finns en rad viktiga
samhillsfunktioner och malpunkter sisom skola, férskola, idrottsplats, bibliotek, sporthall,
handel, hembygdsgard, sporthall, kulturverksamheter och hallplatser f6r buss och
Saltsjobana. Eftersom den befintliga centrumfastigheten till stor del bestar av parkeringsyta
och centrumbyggnaden endast dr i en vaning, finns en stor fortitningspotential inom
fastigheten.

Saltsjobadens centrum fyller en mycket viktig funktion avseende dagligvaruhandel, service
och kulturliv i ndiromradet.
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Projektets namn

10

Oversiktlig bild som visar Saltsjobadens centrum och omkringliggande malpunkter.
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3 Forutsattningar

3.1 Omradet

Saltsjobadens centrumbyggnad bestar idag av 9 275 kvadratmeter uthyrningsbar yta med
handel och service. I centrum finns férutom livsmedelsbutik och systembolag ett gym,
bibliotek, frisér, optiker, skomakeri, kemtvitt, vardcentral, tandlikare, apotek, bank,
veterinir, klad- och skobutik, elbutik, blomsterbutik, bokhandel, tre restauranger och en
postterminal. Hela centrumfastigheten dgs och forvaltas av NREP.

Bilden ovan illustrerar de stora, asfalterade parkerings- och infartsytorna.

Omrédet avgrinsas av Saltsjobadsleden i norr, Saltsjobanans spar i 6ster, Solsidevigen 1
vister (som fungerar som infart till Saltsjébadens centrum) och Torggatan i s6der. Omradet
bestar i dagslidget av Saltsjobadens centrumbyggnad med tillh6rande parkering samt av den
byggnad som anvinds for postleveranser 1 Saltsjobadens centrum. Planomradet omfattar
dven en mindre del av den kommunigda fastigheten Tattby 2:2 som utgor linken mellan
Saltsjébadens centrum och posthuset.

Marken inom projektet dr planlagd som kvartersmark med anvindningen parkering (P) och
centrumverksamhet (C). All mark inom fastigheten ér ianspraktagen och bestir till stor del
av hardgjord yta med dndamalet parkeringsyta eller lastzon. Centrumbyggnaden ér
lokaliserad inom fastighetens sydostra del. Vatten och avlopp samt dagvattensystem finns
utbyggt dock behovs kapaciteten pa det befintliga nitet utredas nirmare under
planprocessen.
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Bilderna visar hur Saltsjibadens centrum ser ut i dagsliget. Bilden t.v. visar centrumentreé fran nordost och
bilden t.h. visar centrumets baksida langs Torggatan.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning

Ortofoto dver Saltsjobadens centrum. Projektets prelimindra avgransning i ritt.
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3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.3.1 Regional utvecklingsplan

I Stockholms regionala utvecklingsplan, RUFS 2010, anges Saltsjobaden med omnejd som
en ’regional stadsbygd med utvecklingspotential”. I begreppet innefattas strak och omraden
som gar att na med cykel eller till fots inom cirka 1 200 meter fran stationer 1 sparsystemen
eller fran storre bussterminaler. RUFS 2010 anger att huvuddelen av regionens nya bostider
och lokaler bor tillkomma 1 dessa omraden for att skapa sammanhingande stadsbygder med
blandade funktioner och varierade urbana kvaliteter for olika grupper. Nirheten till
kollektiva férbindelser, till gronstruktur och strander betonas.

3.3.2 Oversiktsplan

I 6versiktsplanen ”Hallbar framtid i Nacka” (2012) anges som en stadsbyggnadsstrategi att
“utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar”. Saltsjobadens centrum, som ir ett
av Nackas lokala centrum, anges som en medeltit stadsbebyggelse. Strandomraden och
bostadsnira gronomraden pekas ut som virden att beakta.

Oversiktsplanen anger att 400—450 bostider, cirka 100 arbetsplatser och 80 forskoleplatser
bor kunna tillkomma genom fortitning till ar 2030.

Ett forslag till reviderad 6versiktsplan dr utstalld f6r granskning under oktober-december
2017. Enligt detta forslag kan 400-450 nya bostider tillkomma kring Saltsjobadens centrum
till 2030 och viss komplettering av bostider kan dven férekomma i andra delar av det storre
omradet Bm8. Cirka 500 arbetsplatser kan samtidigt tillkomma inom detta stérre omrade.

3.3.3 Gillande detaljplaner
Detaljplan 254 fran 2000 omfattar fastigheten Tattby 2:3 (“centrumfastigheten”) och anger
markanvindning centrum och parkering.

For Tattby 6:2 ("posthuset”) galler stadsplan 216 fran 1970. I stadsplanen ar omradet
utpekat som A-omrade, vilket innebdr omrade f6r allmant andamal.

For omradet mellan Tattby 2:3 och Tattby 6:2, som ir en del av fastigheten Tattby 2:2 giller
detaljplan 398, fran 2006. Markanvandningen inom omréadet ar centrum.

Genomférandetiden har gatt ut for berorda planer.
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4 Om projektet
4.1 Detaljplan

Dagens omrade med markparkering och inomhuscentrum ersitts med en sammanhallen
bebyggelse med gemensamt garage under mark, sedan inomhuscentrum i bottenvaning och
ovanpa det bostider och bostadsgard.

Detaljplanen kommer att reglera markanvindning, exploateringsgrad och bebyggelsens
utformning. Det ir stor vikt att fasaderna kring hela centrumanliggningen dr variationsrika
med generdsa entréer och butiksfonster. Flera av butikerna och restaurangerna behover ha
ingang fran tva hall, bade fran gata och inomhusging. Aven ovanpaliggande bostider
kommer ha trapphus och entréer som gir ner i gatunivi och berikar fasaden. Aven om
centrumanliggningen har gemensam stomme och innehall ska det i fasad gestaltas utifrin de
overgripande gestaltningsprinciperna med fasadforskjutningar och variation 1 den lilla
skalan. Med fordel anvinds dessa fasadforskjutningar ibland till kvartersmark dér butiken
kan spilla ut” 1 gaturummet med skyltning men ocksa som vistelseytor med binkar och
planteringar.

Detaljplanen ska sakerstilla att trafiksakra och attraktiva entréer tydliggor orienterbarheten
inom omradet. Det ska vara enkelt att ang6ra Saltsjobadens centrum oavsett trafikslag.
Parkering ska finnas f6r bade bil och cykel. Byggnader ska anvinda gatorna som entrérum
och bottenvaningens fasad ska utformas for att skapa en god kontakt mellan trottoar och
stadsrummet 1 6vrigt. Detaljplanen ska skapa forutsittningar for en ny arsring av bebyggelse
1 Saltsjobaden.

I stadsbyggnadsprojektets inledande fas ska en gemensam vision for hur projektet ska
gestaltas. Visionen tas fram av Nacka kommun och NREP och ska férankras med lokala
intressegrupper.

Nedan listas nagra av de aspekter som kommer att studeras vidare i kommande
detaljplanearbeten:

e Risk - En riskutredning ska tas fram tidigt for att studera mojligheten till nya
bostider, verksamheter och miljéer som uppmuntrar till stadigvarande vistelse i
omradet. Bensinstationen, Saltsjobanan och Saltsjébadsleden utgdr exempel pa
risker. Riskutredningen ska utreda nédvindiga sikerhetsatgirder som ska regleras i
detaljplanen. Risken behéver utredas i ett tidigt skede for att klargbra
forutsittningarna for ny bebyggelse.

e Verksamhetslokaler — Behovet av specifika verksamhetslokaler f6r olika dndamal
ska undersokas. Forutom lokaler f6r handel ska bland annat mojligheterna att
uppfora ett nytt bibliotek utredas.
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¢ Boendeform — Utgangspunkten ir att bostiderna kommer att uppféras i form av
bostadsritter men det ar viktigt att komma ihag att detaljplanen inte reglerar
upplatelseform. Om det under planprocessen uppkommer behov av specifika typer
av boenden, exempelvis student- eller dldreboende ska detta utredas under
projektets gang.

e Omfattning, placering och gestaltning av bebyggelse — Samspelet med befintlig
bebyggelse runt centrumfastigheten ér viktig och likasa den nya bebyggelsens héjd.
Ett gestaltningsprogram kommer att tas fram infér detaljplanens granskningsskede.

e Buller - Omradet dr bullerutsatt fran flera kallor, frimst Saltsjobadsleden och
Saltsjobanan. En bullerutredning ska tas fram och visa hur bebyggelse pa platsen ir
mojlig utifran gillande riktvarden. Bebyggelse lings Saltsjobadsleden uppférs med
fordel pa ett satt som skirmar bostadsgardarna fran buller.

e Dagvatten — En dagvattenutredning ska tas fram och visa hur dagvatten kan
tordroéjas och renas inom omradet. Mojligheten att uppfora grona tak som
medverkar till f6rdréjning av dagvattnet ska utredas.

e Natur - En inventering av virdefull vegetation bor ske f6r att utgora underlag till en
bedémning om det dr mojligt att skydda sidan vegetation. Detta avser frimst de
tridalléer som finns inom eller i direkt anslutning till planomradet.

e Mark - I en milj6- och geoteknisk undersokning utreds markens beskaffenhet sett
till bergtyp, bergniva och grundvattenniva. Eftersom fastigheten tidigare inrymt en
soptipp kan det férekomma eventuella féroreningar som maste saneras innan
bebyggelse ar mojligt.

e Trafik — Den nya centrumutformningen ska sikerstilla goda ang6ringsméjligheter
frin Saltsjobadsleden/Solsidevigen och ge upphov till trafiksikra miljGer.

Fler utredningar kan visa sig n6dvindiga under arbetets gang.

4.5 Kommunikation/Konsten att skapa stad

Saltsjobadsbor och andra som verkar i Saltsjobadens centrum ska kunna vara delaktiga nir
kommunen tillsammans med NREP utvecklar Saltsjobadens centrum. Med
kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen uppmuntra engagemang,
nyfikenhet och delaktighet under projektets gang. Syftet ar att skapa en attraktiv och
levande plats dir ménniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och nir det ar
tirdigbyget, men for att kunna vara nyskapande behdver vi utmana vira sitt att tinka och
gora nir vi bygger. Kommunen arbetar aktivt och medvetet med konst, kultur och
konstnarlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under
namnet “Konsten att skapa stad”.

Med hinsyn till den debatt och dialog som férdes och som foranledde att
detaljplaneprogrammet avbrots dr det mycket viktigt med en tydlig och informativ dialog
under plan- och genomférandeprocesserna.
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5 Risker

Omradet gransar till Saltsjobanan, Saltsjobadsleden samt till den bensinmack som finns intill
Solsidevigen. Dessa riskfaktorer kan paverka mojligheterna till utveckling av omradet.
Saltsjobanan medfor buller och ursparningsrisk. Transporter till och verksamhet inom
bensinstationen medfér brand- och explosionstisk. Saltsjobadsleden, som ar klassad som
sekundir transportled for farligt gods, medfor en olycks- och avakningsrisk. Riskerna
innebir att det inom planomradet kan finnas svarigheter att planligga f6r markanvindning
som innebir stadigvarande vistelse, till exempel bostader, handelslokaler m.m. Det innebar
att det inom delprojekt detaljplan behéver klargoras 1 vilken utstrickning det dr mojligt med
olika typer av markanvindning. Riskfragorna studeras darfor tidigt 1 projektet.

6 Genomforande

Mellan exploatéren NREP och kommunen kommer ett ramavtal att tecknas i ett tidigt
skede av detaljplaneprocessen. Ett ramavtal ar ett samverkansavtal mellan kommunen
och exploatoren som dger ett omrade som avses att planliggas. Avtalet ska tydliggora
parternas forvintningar och avsikter med den kommande exploateringen samt reglera ett
omrades Overgripande struktur. Ett ramavtal ska ocksa 6versiktligt redovisa vilka
kostnader som uppkommer och vem som ska sta f6r dem.

Mellan exploatéren NREP och kommunen kommer ett exploateringsavtal att tecknas i
samband med antagandet av detaljplanen f6r projektomradet. Exploateringsavtalet kommer
att folja kommunens Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal. Exploateringsavtalet reglerar ansvar och kostnader mellan berérda parter.
Exploatoren ska bygga ut kvartersmarken inom planomradet 1 enlighet med kommande
detaljplan och exploateringsavtal.

Eventuella anpassningar/ombyggnationer av allminna anliggningar for att genomfora
projektet kommer kommunen att upphandla, projektera, byggleda, samordna, bygga ut och
besiktiga. Det kan bli aktuellt att av vissa delar av det kommunala gatunitet kan behéva
anpassas utifrain den nya exploateringen.

Pa vilket sitt det ar lampligast att koppla in ny bebyggelse till kommunalt vatten och avlopp
kommer att utredas under planprocessen.

Planering av byggetapper for att bibehilla ett fungerande centrum under utbyggnadstiden
kommer att utredas under planprocessen likasa tillfilliga parkeringslésningar inom
centrumfastigheten.

7 Ekonomi, vad kostar det?

Detaljplaneliggningen férvintas inte belasta kommunen med nagra kostnader. Kommunen
debiterar NREP f6r administrativt arbete samt utligg for arbetet med kommande detaljplan.
Vidare reglering sker i kommande detaljplaneavtal.
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NREDP ska std for alla bygg- och anlidggningskostnader inom kvartersmarken, inklusive
sprangnings- och schaktningsarbeten och anslutning till omgivande allmin platsmark.

NREDP ska ersitta stadsbyggnadsprojektet for kostnader f6r ny- eller ombyggnad av
allminna anldggningar som anses nédvandiga for genomférandet av byggnationen inom
kvartersmark. Detta innefattar ersittning for kommunens verkliga kostnader f6r
upphandling, projektering, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning samt
kommunens interna administrationskostnader i samband med projektet och utbyggnaden av
de allminna anldggningarna.

NREP bekostar nodvindiga fastighetsrattsliga dtgarder avseende reglering av allmin
platsmark, eventuella mindre fastighetsregleringar av kvartersmark samt 6vrig hantering av

rittigheter.

Ovanstaende kostnader ska regleras 1 ramavtalet samt exploateringsavtalet.

8 Preliminar tidplan

Godkinnande av start-PM Kwvartal 4 2017
Samrad detaljplan Kwvartal 3 2018
Antagande detaljplan och exploateringsavtal Kwvartal 3 2019
Ev. projektering allminna anlaggningar 2019

Ev. utbyggnad av allméinna anliggningar 2020
Utbyggnad kvartersmark 2020-2022
Inflyttning 2022

Tidplanen forutsitter att detaljplanen inte 6verklagas.

UIf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef Nacka Tillférordnad planchef
Martin Hikansson Christian Nutzel

Projektledare Planarkitekt
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Projekt 93101066
Standardforfarande

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Norra Nobelberget, stadsbyggnadsprojekt for bostader,
attraktiv stadsmiljo och detaljplan med mera, vastra
Sicklaon

Startpromemoria

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar startpromemorian.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stéd av punkten 53 1
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

En startpromemoria har tagits fram for stadsbyggnadsprojekt Norra Nobelberget.
Projektets Overgripande syfte ar att moéjliggéra nya bostéder i ett kollektivtrafiknira lige och
att medverka till en levande och attraktiv stadsmilj6. Projektets mal dr bland annat
byggritter for cirka 250 nya bostider, en forskola med cirka fyra avdelningar (80 platser),
LSS-boende, publika bottenvaningar, en park och en gang- och cykelkoppling mellan
Uddvigen och Sickla Industrivig. Ytterligare ett projektmal dr att bevara skyddsvirda Villa
Fannyudde.

Bostader, park och bittre gang- och cykelférbindelser i detta lige skapar nya, gena
kopplingar mellan Nacka och Stockholm. Nya bostider byggs pa outnyttjade ytor 1 ett
mycket kollektivtrafiknira lige. Parken kan bli en viktig plats f6r boende, besékande och
torskolebarn. Inom projektet finns flera aktérer och kring omradet pagar manga projekt
vilket gor att det finns flera riskfaktorer som kan komma att paverka projektets tidplan och
genomforbarhet. Kommunen ska uppritta ram-, detaljplane- och exploateringsavtal med
Atrium Ljungberg och Balder.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER
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Arendet

Norra Nobelberget ligger i Sickla, omgirdat av Uddvigen och Tvirbanan i vaster,
Tvirbanan, Varmdovigen och Saltsjobanan i norr och Sickla Industrivig i 6ster. S6der om
projektomradet ligger Nobelberget dir det planeras for nya bostader, lokaler och forskola.
Séder om omradet ligger aven Trafikverkets depdomrade for Sdra lanken.

Projektets overgripande syfte ir att mojliggdra nya bostader i ett kollektivtrafiknira lige och
att medverka till en levande och attraktiv stadsmilj6. Projektets mal dr bland annat
byggritter for cirka 250 nya bostider, en foérskola med cirka fyra avdelningar (80 platser),
LSS-boende, publika bottenvaningar, en park och en ging- och cykelkoppling mellan
Uddvigen och Sickla Industrivag. Ytterligare ett projektmal dr att bevara skyddsvirda Villa
Fannyudde.

Inom omradet dger Balder, Atrium Ljungberg och Trafikverket marken. Fastighet Sickladn
83:3 dgs av Trafikverket och Sickladn 83:32 dgs av Atrium Ljungberg. P dessa fastigheter
star idag studentbostdder med tillfalligt bygglov. Sicklaén 363:2 och 363:3 dgs av Balder och
pé fastigheterna finns idag hotell- och kontorsverksamheter. Ar 2015 inkom Balder med en
begiran om planbesked for att komplettera hotell- och kontorsverksamheterna med nya
bostider mot Virmdovigen och Sickla Industrivag. Miljé- och stadsbyggnadsnimnden
beslutade den 7 oktober 2015, § 199, om positivt planbesked for forslaget.

Nacka kommuns 6versiktsplan fran 2012 anger tit stadsbebyggelse” f6r omradet. For
Nacka stad finns dven en utvecklad strukturplan framtagen. Strukturplanen medger en
utveckling av nya bostider pa Atrium Ljungbergs och Balders fastigheter och en ny park pa
Trafikverkets mark. Platsen gynnas av att utvecklas utifran ett helhetsperspektiv, varfor
projektomradet dr storre dn de fastigheter som omfattas av planbeskedet fran 2015. Att ett
storre omrade samplaneras gor det moijligt att binda thop Sickla Industrivig och Uddvagen
med en ny gang- och cykelforbindelse, att skapa en ny park och att dstadkomma en ny
tillfartsvag for leveranser till hotellverksamheten.

Bostader, park och bittre gang- och cykelférbindelser i detta lige bidrar till att skapa nya,
gena kopplingar mellan Nacka och Stockholm. Nya bostider byggs pa outnyttjade ytor 1 ett
mycket kollektivtrafiknira lige. Parken kan bli en viktig plats f6r boende, besékande och
torskolebarn. Inom projektet finns flera aktérer och flera angrinsande pagaende projekt,
riskfaktorer som kan komma att paverka projektets tidplan och genomférbarhet. Eventuella
torseningar av detaljplanen f6r tunnelbanan kan komma att skapa f6rdrojning i foreslagen
tidplan. Omradet kan behéva minskas om det visar sig att delar av Sickladn 83:3 inte kan
planeras som park dérfor att Trafikverket har ett fortsatt behov av ytan f6r en eventuell
utbyggnad av Ostlig férbindelse.

Ekonomiska konsekvenser

Ramavtal, detaljplaneavtal och senare dven exploateringsavtal ska upprittas mellan
kommunen och fastighetsigarna Atrium Ljungberg och Balder. Exploattrerna ska erligga
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exploateringsersittning for utbyggnad av allmédnna anlidggningar samt medfinansiering f6r
tunnelbaneutbyggnaden till Nacka. Kommunen ska i projektet utreda om det ar mojligt f6r
Nacka kommun att képa mark fran Trafikverket i syfte att tillskapa park. En projektkalkyl
kan inte redovisas i detta tidiga skede. En kalkyl kommer att tas fram senare 1 projektet nir
kostnaden for ett eventuellt markkop fran Trafikverket och kostnader £6r 6vriga allminna
anlidggningar inom projektet utretts. Drift- och underhallskostnader f6r eventuella allméinna
anlidggningar kommer att belasta kommunens ekonomi.

Konsekvenser for barn

Projektet har som mal att bland annat uppfora en ny forskola om cirka fyra avdelningar, att
skapa en park med moéjligheter till lek och en ny gang- och cykelférbindelse mellan
Uddvigen och Sickla Industrivag. Det bedéms innebira positiva konsekvenser f6r barn.

Tidplan

Detaljplan samrad kvartal 3 2018
Detaljplan granskning kvartal 3 2019
Detaljplan antagande kvartal 2 2020
Utbyggnad allmidnna anlaggningar 2021 - 2022
Utbyggnad bostider 2021 - 2024
Bilagor

Bilaga 1: Startpromemoria

Christina Gerremo Angela Jonasson
Tt exploateringschef Nacka stad Tilltérordnad planchef
Caroline Cederholm Thomas Magnusson

Projektledare Planarkitekt
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Oversikt Norra Nobelberget, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgriansning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd

Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2017-12-05| KSSU

Ramavtal KS/KF

Detaljplaneavtal Planchef | Delegationsbeslut

Detaljplan, samrad Planchef | Delegationsbeslut

Detaljplan, yttrande, samrad KSSU

Detaljplan, granskning MSN

Detaljplan, tillstyrkan MSN

Exploateringsavtal, godkdnnande KF

Detaljplan, antagande KF

Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN

Utbyggnads-PM KSSU

Upphandling av entreprenor Expl.chef | Delegationsbeslut

Projektavslut, tillstyrkan NTN

Projektavslut, tillstyrkan MSN

Projektavslut KS

Den stora kartan visar omradets prelimindra avgrinsning. Den lilla kartan visar omridets lige i Nacka kommnn.
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STARTPROMEMORIA
Norra Nobelberget

Dnr KFKS 2017/957
Dnr KFKS 2017/1016
Projekt 93101066
Standardforfarande

Nacka stad
Ingar i tunnelbaneavtalet

Norra Nobelberget
Stadsbyggnadsprojekt f6r Norra Nobelberget,
fastigheterna Sickladn 363:2 och 363:3 samt del av fastigheterna
Sicklaon 83:3, 83:9, 83:32 och 40:12, pa Sicklaén, Nacka kommun

Kartan visar omradets preliminidra avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun
omradet ligger.
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Sammanfattning

Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sickladn. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 13 500 nya bostdder och 10 000 nya arbetsplatser
skapas i samband med att tunnelbanan byggs till Nacka.

Projektomradet avgransas av Tvirbanan, Virmdévigen, Sickla Industrivig och
Nobelberget. Idag finns en hotell- och kontorsverksamhet, villa Fannyudde och tillfalliga
studentbostider inom omradet. Balder, Atrium Ljungberg och Trafikverket dger marken.

Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggéra nya bostider i ett kollektivtrafiknara lage,
samt att medverka till en levande och attraktiv stadsmiljo, i enlighet med mal och riktlinjer i
relevanta kommunala styrdokument. Projektets mal dr att mojliggora byggritter for cirka
250 bostider, 4 avdelningar forskola och LSS-boende. Ytterligare mal ér att fa till publika
bottenvaningar med stadsmassig gestaltning 1 viktiga ligen, en sammanhingande park och
en gang- och cykelkoppling mellan Uddvigen och Sickla Industrivag. Projektet ska darfér
utreda mojligheterna f6r Nacka kommun att f6rvirva mark fran Trafikverket i syfte att
tillskapa parken och gang- och cykelforbindelsen. Projektet ska dven mojliggéra bevarande
av skyddsvirda Villa Fannyudde. I planeringen ska hinsyn tas till Sodra linken och
planering for Ostlig forbindelse, tunnelbana till Nacka och andra angrinsande pagiende
stadsbyggnadsprojekt. Projektet ska utreda mojligheterna f6r cykelparkeringar i anslutning
till Sickla Industrivig samt mojligheterna till ytterligare arbetsplatser.

For Nacka stad finns en utvecklad strukturplan framtagen. Strukturplanen medger en
utveckling av nya bostidder pa Atrium Ljungbergs och Balders respektive fastigheter samt en
ny park pa Trafikverkets mark. Malsattningen ér att ta fram en detaljplan f6r hela omradet
for att fa till en sd bra helhet som méjligt. Mojligheten att detaljplanelidgga hela omradet i en
detaljplan dr avhingigt Trafikverkets behov av deras fastighet Sicklaén 83:3. Under
planprocessen ska befintliga och framtida markbehov fér Ostlig frbindelse diskuteras
vidare med berorda parter.

Tillkomsten av bostdder, park och bittre gang- och cykelférbindelser i detta lage bidrar till
att 6ka orienterbarheten i omradet och skapa nya och genare kopplingar mellan Nacka och
Stockholm. Nya bostider byggs pa outnyttjade ytor i ett mycket kollektivtrafiknira lage.
Parken kommer att fa stor betydelse for nirboende, besokande och férskolebarn.
Forhoppningen ir att villa Fannyudde ska utgéra en del av parken och ge parken en sirskild
prigel och karaktir. Den befintliga hotell- och kontorsverksamheten ér viktig f6r att bidra
till en varierad stad. Att omradet utvecklas ir i linje med Nacka kommuns 6versiktsplans
stadsbyggnadsstrategi att ’skapa en titare och mer blandad stad pa vistra Sicklaon”.

Ett ramavtal och senare ett exploateringsavtal ska upprittas med exploatérerna (Balder och
Atrium Ljungberg) for att reglera ansvar och kostnader i projektet, bland annat
exploateringsersittning for allmédnna anldggningar och medfinansiering for tunnelbanan. Ett
planavtal om kostnaderna f6r kommande detaljplan tas fram separat.
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| Syfte och mal

1.1 Projektets syfte

Projektets Overgripande syfte dr primirt att mojliggdra f6r nya bostader 1 ett attraktivt och
kollektivtrafikndra lige, samt att medverka till en levande och attraktiv stadsmiljo, 1 enlighet
med mal och riktlinjer i relevanta kommunala styrdokument.

1.2 Projektets mal
Projektets mal ar att:
e  Mojliggora byggritter for cirka 250 nya bostader
e  Uppfora en forskola med cirka 4 avdelningar (80 platser)
e Inrymma ett LSS-boende med 12 ligenheter 1 bostadshusen
e  Mojliggora publika bottenvaningar med stadsmassig gestaltning i limpliga ligen
e Mojliggora en park och en gang- och cykelkoppling mellan Uddvigen och Sickla
Industrivag
e Pr6va om ytterligare arbetsplatser dr mojligt
e Skydda villa Fannyudde med omgivning genom bestimmelser i detaljplan

Nacka kommuns riktlinjer f6r héllbart byggande fran 2012 syftar till att 6ka hallbarheten i
stadsbyggandet och underlatta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
projektet har féljande malomraden valts ut som prioriterade. Dessa kan komma att andras
vid framtagande av detaljplan.

Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
Omradet ligger mycket nidra kommande tunnelbanestation i Sickla. For att skapa en levande

blandad stad dr det mycket viktig med en variation av verksamheter, bebyggelse och
métesplatser pa en sadan central plats.

Hillbart resande

Precis intill projektomradet vid Sickla station finns tvirbana, Saltsjobanan och bussar. Nir
dven tunnelbanan byggs till omradet blir kollektivtrafikférsorjningen mycket god. Det dr
viktigt att verka for ett lagt bilanvindande och att uppmuntra mer hallbara transportsatt.

Dagvatten som renas och infiltreras
Dagvattenldsningarna i projektet dr en stor utmaning, med tit bebyggelse, befintliga och

framtida vigtunnlar samt platsens geotekniska forutsattningar.

En levande kulturmilié
Sommarndjet Villa Fannyudde var linge en viktig plats som priglade omradets utveckling.

Nu finns mojligheter att framhiva och eventuellt dterskapa delar av kulturmiljon kring villan
och pa sa sitt skapa nya upplevelsevirden. Det blir viktigt att tydliggora villans ursprung for
att kunna utnyttja dess kulturhistoriska potential som ett litet smycke i stadsdelen. Villan
kan bidra till att ge stadsdelen en tydlig identitet och pa sa sitt h6ja omradets varde.
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1.3 Projektets bakgrund & behov

Nacka kommun ar en del av en storstadsregion som vixer fort och vastra Sickladn ligger i
grinslandet till Stockholms innerstad. I maj 2010 antog Landstingsfullmiktige i Stockholms
lin en ny regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen (RUFS 2010). Utvecklingsplanen
bygger pa visionen att Stockholmsregionen ska vara den mest attraktiva storstadsregionen i
Europa. Regionen ska vara bra att bo och leva i, och den ska vara lockande att beséka och
investera 1. Hir ska finnas gynnsamma forutsittningar for olika slags verksamheter. En ny
regional utvecklingsplan (RUFS 2050) kommer troligtvis antas under varen 2018. Vistra
Sicklaon ir enligt bade RUFS 2010 och RUFS 2050 en del av den centrala regionkirnan.

I januari 2014 triffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms
lins landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jarfilla och Stockholm. Fér Nackas del
innebar avtalet att tunnelbanans blaa linje forlings frain Kungstridgarden till centrala Nacka.
Avtalet innebar ett atagande fran Nacka kommun att bygga 13 500 bostader pa vistra
Sickladn till ar 2030. Av dessa bostider planeras cirka 250 inom detta projekt.

Projektomradet har ett mycket viktigt lige i den framtida staden. Runt omradet planeras
bland annat for nya bostader, arbetsplatser, utbyged kollektivtrafik och vilfird. Med den
nya tunnelbanestationen 1 Sickla, alldeles intill omradet, blir kollektivtrafikf6érsorjningen
dnnu bittre 4n idag och avstindet till centrala Stockholm minskar ytterligare. Marken i
Sickla dr attraktiv, hogt virderad och bedoms dirfér limplig for framférallt nya bostéider.

2 Forutsattningar

2.1 Projektomradets prelimindra avgransning och lage

Norra Nobelberget ligger i Sickla, omgardat av Uddvigen och Tvirbanan i vaster,
Tvirbanan, Virmdévigen och Saltsjobanan i norr och Sickla Industrivig 1 6ster. Séder om
projektomradet ligger idag Trafikverkets depaomrade f6r S6dra linken och Akzo Nobels
gamla lokaler f6r kemikalietillverkning, forskning och kontor. For det senare omradet
planeras for nya bostader, lokaler och férskola inom projekt Nobelberget.

Planomradet med befintlig bebyggelse.
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2.2 Fastigheter och befintlig bebyggelse

Projektomradet omfattar ett antal fastigheter; Sickladn 83:32, 363:2 och 363:3 samt delar av
Sickladn 40:12, 83:3 och 83:9. Sickladn 83:3 dgs av Trafikverket och pé fastigheten star idag
ett antal tillfalliga lingor med studentbostider vars bygglov gar ut ar 2020. Sicklaén 83:32
dgs av Atrium Ljungberg. Aven pa den fastigheten star tillfilliga studentbostider enligt
samma bygglov. Sickladn 363:2 och 363:3 dgs av Balder och pa fastigheterna finns idag en
kontors-, hotell- och konferensanlidggning. De mindre delarna av fastigheterna Sickladn
40:12 och 83:9 som ingir i projektomradet dgs av Nacka kommun och omfattar gatumark. I
omradet pagar flera infrastrukturprojekt, bland annat planering for utbyggnad av
tunnelbanan. Sickla Industrivig planeras att borja byggas om under 2018.

2.3 Planbesked

Balder inkom 2015 med en begiran om planbesked for att komplettera befintliga hotell-
och kontorsverksamheter pa fastigheterna Sicklaén 363:2 och 363:3 med nya bostider mot
Virmdovigen och Sickla Industrivag. Miljo- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 7
oktober 2015, § 199, om positivt planbesked for forslaget. Nacka kommuns 6versiktsplan
fran 2012 anger “tit stadsbebyggelse” for omradet, se punkt 2.3. Omradet gynnas av att
utvecklas utifran ett helhetsperspektiv, varfor dven fastigheterna Sickladn 83:3 och 83:32
ingar i projektomradet. Att ett storre omrade samplaneras gor det bland annat mojligt att
binda ihop Sickla Industrivig och Uddvigen med en ny gang- och cykelfoérbindelse, att
mojliggdra for en park i omradet samt att astadkomma en ny tillfartsvig for leveranser till
hotellverksamheten. Dess nuvarande tillfart 4r inte maoijlig att behalla i och med
omvandlingen av Sickla Industrivig och planerad ny bebyggelse pa fastighet Sickladn 363:2.

Karta ver projektomradet och de ingdende stirre fastigheterna.
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2.4 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sickladn. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 13 500 nya bostdder och 10 000 nya arbetsplatser
skapas i samband med att tunnelbanan byggs till Nacka.

Nacka kommuns 6versiktsplan “Hallbar framtid i Nacka” (2012) anger ett antal
stadsbyggnadsstrategier, varav en ir att skapa en titare och mer blandad stad pé vistra
Sicklaon. For projektomradet anger 6versiktsplanen “tat stadsbebyggelse”.

Planomradet omfattas idag av flera detaljplaner:

e Stadsplan 230 fran 1972 omfattar delar av fastighet Sicklaén 83:3 och 83:32.
Markanvindningen ir trafikindamal och planen innehller reservat for Osterleden
och tunnelbanan, i strickningar som planerades pa 1970-talet.

e Stadsplan 347 frin 1996 omfattar mindre delar av planomradet vid Sickla
Industrivig och anger markanvandning gata och park.

¢ Detaljplan 141 fran 1996 giller tillsammans med stadsplan 230. Detaljplanen
omfattar delar av fastigheterna Sickladn 83:3 och 83:32 och sikrar underjordiskt
utrymme for trafikleder, idag delar av Sédra linken.

e Detaljplan 292 frin 2002 omfattar fastigheterna Sicklaén 363:2 och 363:3. Den
anger markanvindning hotell och kontor och reglerar dven delar av S6dra linken.

Saltsjobanan, Sédra linken och Ostlig forbindelse utgor riksintresse for kommunikation.
Den planerade tunnelbanan till Nacka passerar under sydostra hornet av projektomradet.
Planeringen av Ostlig férbindelse pagar och kan komma att paverka projektet.

Sommarndjet Villa Fannyudde édr en fére detta sommarvilla, byged 1877 av bagarmastare
Anders Richard Westerdahl, som ligger kvar i omradet. Enligt tidens sed doptes stillet efter
hustrun. Sommarnéjet horde till Sicklas mer magnifika; med en utsirad trdarkitektur omgavs
villan av en park och angrinsande mot Hammarby sj6s davarande strand. Tillkomsten av en
kanal vid Danviken innebar att villans sjokontakt forsvann. Sommarndjesetableringen kom
genom dgarens industriella anknytning att fa stor betydelse for omradets fortsatta
bebyggelseutveckling. Pa 1890-talet anlade han en jistfabrik strax intill villan som pa 1930-
talet blev en limfabrik (Casco). Nacka kommuns kulturmiljoprogram pekar ut den enskilda
villan som “kulturhistoriskt intressant utanfor utpekade helhetsmiljéer”.

2.5 Angransande projekt

e Utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka, med stationsuppgang vid Sickla stationshus
alldeles intill omradet, dr av stor vikt for projektets forutsittningar. En detaljplan for
Norra Nobelberget kan av plantekniska skil inte antas fore tunnelbanedetaljplanen
vinner laga kraft. Orsaken 4r att projektet omfattar samma omrade som detaljplanen
for tunnelbanan.

e Projektet ska samordnas med pagaende projektering av Sickla Industrivdg. Gatans nya
utformning med bland annat ny hojdsittning, angoring, tradplanteringar, cykelbanor
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och busshallplatser ir en forutsittning for bebyggelse som planeras intill. Framtida
ombyggnation av Virmdovigen ska ocksa beaktas 1 planeringen.

e Planomradet grinsar i soder mot projekt Nobelberget dir det planeras f6r bland annat
cirka 550 nya bostider och en ny férskola. Samordningen med det projektet ar viktig 1
savil planerings- som genomférandeskede.

e [ nira anslutning till omradets 6stra del planeras for ny bebyggelse pa det som 1
framtiden blir tunnelbanans vistra uppgang i Sickla, kallat Sickla stationshus. Aven
vister om projektomradet vid Klintens gamla firgfabrik planeras for ny bebyggelse.
Samordning med dessa projekt ar av stor vikt vad giller exempelvis vind- och
solférhallanden, gestaltning och stadsbild for att astadkomma en god helhetsmiljo.

o Trafikverket har fitt i uppdrag av regeringen att utreda en Ostlig férbindelse, det vill
sdga en vig som knyter ithop Norra och Sédra linken och skapar en férbindelse f6r
bil- och kollektivtrafik mellan Sickla och Virtan. Nacka kommun och Trafikverket har
inlett en dialog kring hur férbindelsen kan paverka Norra Nobelberget. Fortsatt dialog
krivs i samband med att detaljplaneprocessen inleds.

Utsnitt ur strukturplan for Sickla — Plania. Projektomridet Norra Nobelberget i transparent orange. 1
kartan syns ett urval av nérliggande projekt i Sickla. Inom Norra Nobelberget foreslir strukturplanen ny
bebyggelse pa Atrinm 1 jungbergs och Balders fastigheter, samt park pa Trafikverkets fastighet.
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3 Om projektet
3.1 Detaljplan

Nir startpromemorian f6r omradet dr antagen kan detaljplanearbetet paborjas.
Utgangspunkten ér att hela projektomradet ska planliggas 1 samma detaljplan. Planarbetet
kommer att bedrivas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Kommunen kommer att tillsammans med fastighetsigarna ta fram ett forslag pa bebyggelse
och utformning av gator med mera som kommer ligga till grund f6r detaljplanen.
Utgangspunkten ar att tillskapa en tydlig stadsfront mot omgivande gator och Tvirbanan
samtidigt som bebyggelsen ska moéta den tilltdnkta parken pa ett naturligt satt. Med
byggnader placerade mot omgivande gator finns mojlighet att skirma av buller som annars
nér in i parkomradet samt att skapa ligenheter med tyst sida och bullerskyddade
bostadsgardar. Vid Sickla Industrivag ér inriktningen att ny bebyggelse sammanbyggs med
ett planerat bostadshus utanfor planomradet (inom projekt Nobelberget).

Verksamheter, kommersiella och andra, ska inrymmas 1 byggnadernas bottenvaningar,
framforallt utmed Sickla Industrivig men dven 1 andra delar av omradet dar
forutsittningarna bedoms goda. Inom omradet ska en forskola med minst fyra avdelningar
byggas. Lamplig placering ska utredas under planprocessen. Utvecklingen forutsitter att de
tillfilliga studentbostiderna, vars bygelov gir ut under 2020, rivs. Villa Fannyudde, som
pekats ut som sarskilt virdefull, ska bevaras. Planligening och gestaltning ska tydligt utga
tran Fundamenta — grunden for stadsbyggande i Nacka stad, liksom en grundlig analys av platsens
naturliga liksom skapade virden och brister. Ett gestaltningsprogram ska tas fram under
planprocessen.

Som underlag till detaljplanen behover féljande fragor utredas:
e Buller — Omradet édr bullerutsatt fran flera kallor. En bullerutredning ska visa hur
bebyggelse pa platsen dr mojlig utifran gillande riktvirden.

e Dagvatten — Dagvattenfragan ska utredas avseende rening och f6rdréjning inom
projektomradet.

e Skyfall — Utformning av bebyggelse liksom héjdsittning av gator med mera ska utga
ifran kommunens skyfallsanalys for att anpassas till aterkommande skyfall liksom
paverkan av beriknade klimatférindringar.

e Flyghinder — Vid planer pa hogre bebyggelse involveras Luftfartsverket,
Forsvarsmakten och Myndigheten for samhallsskydd och beredskap for att
siakerstalla att forslagen bebyggelse inte inskranker deras behov.

e Trafik — Nya korsningspunkter, angéring, parkering och trafikalstring till och fran
nya bostider och verksamheter studeras i syfte att hitta en generellt fungerande,
siker och hallbar trafiksituation. Parkering f6r boende och verksamma ska 16sas i
garage inom fastigheten enligt rekommenderade parkeringstal i Nacka.

e Mark och geoteknik — Markens beskaffenhet och eventuella markféroreningar
maste klargoras. Skyddszonerna for Sédra linken och den framtida tunnelbanan ska
klargéras och beaktas.
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e Sol- och vindférhéllanden samt landskapspaverkan

e Risk — Projektet ligger pa en central plats ndra jairnvag och ovan framtida tunnelbana
samt ovan vigtunnlar dir det gar farligt gods-transporter. Risker férknippade med
detta ska utredas 1 ett tidigt skede.

e Naturvirden - I samband med detaljplanearbetet bor eventuella storre trad inom
planomradet mitas in. De trid som bedoms méjliga att bevara ska skyddas i
detaljplanen.

e Ledningssamordning.

Fler utredningar kan visa sig nédvindiga under arbetets gang,.

3.2 Genomforande

Den nya bebyggelsens grundlagening i relation till S6dra linken, tunnelbanan och planerad
Ostlig férbindelse 4r ett exempel pa en viktig fraga att bevaka i genomférandeskedet.
omradets lagpunkt, dir delar av studentbostiderna idag star, blir det viktigt att beakta mark-
och grundvattenférhillanden samt hur marken ska iordningsstillas till nya dndamal efter att
studentbostiderna inte lingre stir kvar. Ett annat exempel pa en viktig genomférandefriga
ar att angoringen till hotell- och kontorsverksamheten och till Trafikverkets depaomrade
fungerar under utbyggnadstiden. Det finns manga angrinsande pagaende projekt att ta
hinsyn till vid genomfoérandet den nya detaljplanen, se mer om detta under stycke 2.4.
Projektet ska samordnas med de kringliggande projekten under planprocessen for att bland
annat synliggora olika tidplaner och sikerstilla framkomlighet under genomférandet.

3.3 Kommunikation/Konsten att skapa stad

Invanare och andra som verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir vi tillsammans
utvecklar omradet. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen
uppmuntra till engagemang, nyfikenhet och medskapande under projektets gang. Syftet ar
att skapa en attraktiv och levande plats dir manniskor trivs och mar bra, bade under
byggtiden och nir det ar fardigbyggt. Kommunen 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.

4 Risker

Inom projektet finns flera aktérer och flera angrinsande pagaende projekt, riskfaktorer som
kan komma att paverka projektets tidplan och genomforbarhet. Detaljplanen for
tunnelbanan behéver vinna laga kraft fére detaljplanen f6r Norra Nobelberget kan vinna
laga kraft. Eventuella férseningar av detaljplanen f6r tunnelbanan kan férsena projektet.

Projektomradet kan beh6va minskas om det visar sig att delar av Sickladn 83:3 inte kan
planeras som park dirfor att Trafikverket har ett fortsatt behov av ytan. Ytan kan beho6vas
for en eventuell utbygenad av Ostlig férbindelse (se 2.4). Hotellverksamheten 4r med stor
sannolikhet beroende av att en ny tillfartsvig for leveranser byggs pa angransande fastighet
Sickladn 83:32. En ny tillfartsvag kan dock bli svar att fa till pa grund av hojdskillnader.
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5 Ekonomi, vad kostar det?

Detaljplaneavtal ska upprattas mellan kommunen och fastighetsigarna Atrium Ljungberg
och Balder. Detaljplaneavtalet omfattar planliggningskostnader inklusive kommunens
interna administrativa arbete, dessa kostnader debiteras exploatorerna. Ramavtal och senare
exploateringsavtal ska upprittas med exploatorerna for att reglera ansvar och kostnader i
projektet. Exploatorerna ska erligga exploateringsersittning for utbyggnad av allminna
anldggningar samt medfinansiering for tunnelbaneutbyggnaden till Nacka.

Under projektets inledande skede ska det utredas om det dr moijligt f6r Nacka kommun att
kopa mark fran Trafikverket i syfte att tillskapa park. En projektkalkyl kan inte redovisas i
detta tidiga skede. En kalkyl kommer att tas fram senare i projektet nir kostnaden for ett
eventuellt markkép fran Trafikverket och kostnader for Gvriga allmidnna anldggningar inom
projektet utretts. Drift- och underhallskostnader £6r eventuella allmidnna anliggningar
kommer att belasta kommunens ekonomi.

6 Tidplan

Detaljplan samrad kv. 32018

Detaljplan granskning kv. 32019

Detaljplan antagande kv. 2 2020

Utbyggnad allmidnna anliggningar 2021 - 2022
Utbyggnad bostider 2021 - 2024

Christina Gerremo Angela Jonasson

Tt exploateringschef Nacka stad Tilltérordnad planchef
Caroline Cederholm Thomas Magnusson

Projektledare Planarkitekt
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Kommunstyrelsen

Detaljplaneprogram for Henriksdal, vastra Sicklaon
Antagande

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen antar detaljplaneprogrammet.

Kommunstyrelsen delegerar till planchefen och exploateringschefen var for sig att starta
kommande stadsbyggnadsprojekt, férutsatt att de Gverensstimmer med antaget
detaljplaneprogram for Nacka strand.

Sammanfattning
Ett forslag till detaljplaneprogram for Henriksdal har tagits fram, som ska vara vigledande
tor omradets framtida utveckling.

Programmet omfattar 1900 stycken nya bostader 1 hela programomradet, varav cirka 1250
stycken pa kommunal mark. Bebyggelsen ligger i anslutning till befintliga vdgar och ir i
huvudsak 5-6 vaningar. Vid Danvikscenter och vid Henriksdalstorget foreslas hogre
byggnader. Programmet rymmer ocksa ett nytt valfardskluster med skola, férskola,
fotbollsplan samt ny idrottshall och ny fritidsgard i anslutning till platsen.

Programarbetet paboérjades i oktober 2012 och var ute pa samrad varen 2017.
Remissinstanserna tog huvudsakligen upp behovet av ytterligare utredningar i kommande
detaljplaner. Samradet vickte stort engagemang hos de boende 1 omradet och det kom in
nistan 500 yttranden. Huvudsakligen handlade de enskilda yttrandena om bebyggelsen och
mingden exploatering. Det framfordes ocksa ett stort motstand mot att naturmarken pa
berget skulle bebyggas, en oro f6r hur Kvarnholmsvigen i framtiden ska hantera den 6kade
mingden trafik och hur den redan hégt belastade busstrafiken ska klara fler resenarer. Efter
samradet har bebyggelseforslaget ritats om och foljer nu befintlig infrastruktur och paverkar
befintlig bebyggelse mindre dn i samradsforslaget.
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Arendet

Programforslaget utgar fran oversiktsplanen, visionen f6r Nacka stad ”Nira och
nyskapande”, stadsbyggnadsstrategin Fundamenta och andra strategiska styrdokument.
Henriksdal ligger pa viastra Sickladn och grinsar till Stockholm stad. Programomradet
avgrinsas av Henriksdals reningsverk i vister, Saltsjokvarn i norr, Finnboda 1 ster och
Virmdoleden i séder.

Forslaget
Kommunens programfoérslag tillater att omradet utvecklas med 1600-1900 bostider.

Befintlig infrastruktur utnyttjas och bebyggelsen placeras i anslutning till befintliga vagar.
Lings Kvarnholmsvigens gaturum finns méjlighet till ny bostadsbebyggelse om cirka 5-6
vaningar. Mot Danvikscenter och befintliga héga hus moéter den nya bebyggelsen 1
upptrappande hojder. Mojligen tal platsen nagot hogre hus som nytt landmarke. Lings
Kvarnholmsvigen foreslas fraimst lokaler 1 bostadskvarterens bottenplan, detta for att skapa
en stadsgata och for att hantera bullerfragan. Omradet kring Danvikens fore detta
kyrkogard utvecklas med bostadsbebyggelse i stadskvarter om cirka 5-6 vianingar som
ansluter till bostadsomradet Finnboda park.

Kopplingen mellan Kvarnholmsvagen och Henriksdalsbacken tas upp genom en
trapp/patkforbindelse. Lings Henriksdalsbacken fortsitter den kvartersliknade bebyggelsen
med U-formade kvarter som méter naturen pa berget dir naturen bor bevaras till stor del. I
anslutning till naturomradet kan det dven vara lampligt med en forskola.

Runt Henriksdalstorget utvecklas ny bebyggelse som frimst inrymmer bostdder. Platsen har
identifierats som ett lampligt lige for ett hdgre hus och programférslaget tillater darfor att
ett hogre bostadshus kan byggas har.

Mal och strategier
Tre 6vergripande mal har definierats f6r Henriksdalsomradet:
¢ En sammanhingande stadsmiljé som en naturlig del av Nacka stad

e En stadsutveckling som bygger vidare pa omradets virden, till exempel vackra
utblickspunkter

e En trygg, tillginglig och levande stadsdel.

For att uppna malen utgar programforslaget fran tre strategier:
e Forstirk sambanden och malpunkter
e [ortitning

e Fornyelse
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Programsamrad

Samrad pagick under tiden 7 februari-17 mars 2017. Vid samradet hade nirboende och
andra ber6rda mojlighet att ge synpunkter pa forslaget till planprogram, och kommunen
kunde himta in mer kunskap.

Oppet hus om programférslaget holls i Nacka stadshus vid tva tillfillen. Kommunens
tjansteman var pa plats for att svara pa fragor och beritta om programmet samt ta del av
besckarnas synpunkter. Yttranden limnades skriftligen till Nacka kommun eller via 3D-
modellen som lag ute pa hemsidan.

Programmet engagerade manga och det kom in nistan 500 yttranden. Av dessa var 330
fortryckta yttranden, 125 var enskilda yttranden och 40 var fran remissinstanser. Dessutom
kom det in en protestlista med 850 namn och det gjordes 90 inligg i 3D-modellen.

Remissinstanserna tog huvudsakligen upp behovet av ytterligare utredningar i kommande
detaljplaner. Fler var undrande 6ver bebyggelsen pa berget. Vikten av samarbete med
Stockholm stad och Stockholm Vatten och avfall lyftes.

Huvudsakligen handlade de enskilda yttrandena om bebyggelsen och miangden exploatering.
Manga hade synpunkter pa bebyggelsen framfér Henriksdalringen, den bebyggelse som i
samradsforslaget lag sa att den skulle skymma utsikten fran befintliga hus. Manga
efterfrigade en koppling till den framtida tunnelbanan och ansag att den foreslagna
exploateringen var f6r hég i forhallande till avstandet till tunnelbanan.

Det fanns ocksa ett stort motstand mot att naturmarken pa berget skulle bebyggas. De
befintliga radhusen i omradet och nagra av de som bor i ligenheter pa Kvarnholmsvigen
yttrade sig om ridsla for att deras hus kommer att skuggas av kommande bebyggelse.

Det fanns en oro f6r hur Kvarnholmsvigen i framtiden ska hantera den 6kade miangden
trafik och hur den redan hogt belastade busstrafiken ska klara fler resenirer. Det
efterfragades ocksa utredningar for det buller, de avgaser och den férsimrade luftkvalité
som 6kad trafik innebir.

Andringar infor antagande
Efter samradet och infdr ett antagande av programmet har nedanstdende dndringar gjorts:

e Bebyggelsen framfér Henriksdalringen har flyttats ner sa att den nu ligger lings med
Kvarnholmsvigen och bidrar till den tinkta stadsgatan

e Bebyggelsen pa berget har placerats i utkanten av berget i anslutning till
Henriksdalsbacken och Kvarnholmsvigen

e Skoltomten har arbetats om och flyttats lingre frain Kvarnholmsvagen sa att den far
en limpligare placering och en mer effektiv anvindning
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e Kopplingen mellan Kvarnholmsvigen och Henriksdalsbacken forstirks med en

trappa
e Bygenaden i korsningen Kvarnholmsvigen/Danvikshemsvigen har flyttats ut och
fatt en ny form for att paverka befintliga radhus mindre

e Dorslag pa ytterligare platser for forskola har lagts till
e Ftappindelningen har dndrats och fortydligats

Arendets hantering

Kommunstyrelsen beslutade den 2 oktober 2012, § 2565 att anta startpromemoria for
programmet.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 20 april 2016 att aterremittera
samradstorslaget med uppdraget att illustrera en mer stadsmassig struktur, frimst pa
Henriksdalsberget. Uppdraget var dven att utreda fler kopplingar som tar upp hojdskillnader
och prova en vigtérbindelse Osterut frain Henriksdalsberget ner till Kvarnholmsvigen.

Den 9 november 2016 tog milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslut om att skicka
planprogrammet for samrad.

Diirefter har bearbetningar skett och planenheten féreslar nu att programmet antas. Miljo-
och stadsbyggnadsnimnden féreslas tillstyrka programmet den 6 december 2017. Redan
den 5 december foreslas kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (IKSSU) fatta beslut om
programmet férutsatt att Miljo- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker forslaget. Den 15
januari kan kommunstyrelsen anta programmet.

Konsekvenser for barn

Inom omradet finns Vilans skola, flera férskolor och en fritidsgard. Det finns ocksa
lekplatser och naturmark. Kommunen foreslar genom programmet att den befintliga
skoltomten flyttas sa att skolan kan byggas ut och bittre samutnyttjas med lokaler f6r skola
och fritid. Nya byggnader for skola, forskola, idrottshall, utomhusbollplan och fritidsgard
placeras 1 anslutning till varandra sa att barnen inte ska behdva korsa nagon vig for att ta sig
emellan dem. Fritidsgirden som idag édr placerad i Henriksdalringen flyttas ner till det nya
skolomradet. Den foreslagna bebyggelsen bedoms inte medfora nigra negativa
konsekvenser for barn. Under kommande detaljplanearbeten ska ytterligare studeras hur
barn ror sig i omradet och hur de paverkas av tillkommande bebyggelse.

Ekonomiska konsekvenser

Principen inom programomradet ar att kostnader for samtliga f6r programmet nédvindiga
infrastrukturatgirder och andra atgirder avseende allminna anldggningar inom och 1
anslutning till programomradet ska finansieras av tillkommande bebyggelse och intikter
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fran markforsiljning av kommunal mark. En ersdttning som avser medfinansiering for
utbyggnad av tunnelbanan till Nacka kommer ocksa att tas ut av alla byggherrar pa Vistra
Sicklaon.

Bilagor

Bilaga 1: Arendedversikt

Bilaga 2: Programhandling

Bilaga 3: Samradsredogorelse f6r program

Planenheten

Angela Jonasson Anine Rondén
Tillférordnad Planchef Planarkitekt
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NACKA BYGGER STAD

Under de senaste decennierna har bebyggelsen mellan Stockholm och Nacka
vuxit mer och mer samman. Minga bostader och arbetsplatser har kommit till
och omriden bérjar vixa ihop.

Ar 2030 ir vi 40 000 fler nackabor och vistra Sickladn ir en del av innerstaden.
For att mota den okande befolkningen planerar vi att bygga cirka 14 000 nya
bostider pa vistra Sicklaon den nirmaste 20-arsperioden. En forutsittning for
bostadsbyggandet ar att tunnelbanan snabbt byggs ut till Nacka.

Manga projekt pagir samtidigt — fran omvandlingen av Kvarnholmen med
tusentals nya bostider och arbetsplatser - till fortitning med enstaka hus. Pa
nigra platser pagir byggandet for fullt, i andra omraden kan du vara med att
paverka hur ny bebyggelse, gronomraden och trafiklosningar ska se ut.

Vi vill ate vistra Sicklaon ska utvecklas till en tit och levande stadsdel dir det 4r
attraktivt att vara, verka och bo. Sjilvklart vill vi att du som bor eller verkar
i Nacka ska vara aktiv och delaktig i det arbetet.

Vi hoppas att du ska kidnna stolthet och engagemang nir vi bygger stad
tillsammans.

Mats Gerdau
Kommunstyrelsens ordférande
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SAMMANFATTNING

Henriksdalsomridet har stor potential att ut-
vecklas niar Nacka vixer och darfor har ett pro-
gram tagits fram. Ett planprogram ir vigledande

i framtida stadsutveckling och ir inte juridiske
bindande. Programmet utgar frin oversiktsplanen,
visionen for Nacka stad "Nara och nyskapande”,
Fundamenta och andra strategiska styrdokument.
Tre 6vergripande mél har definierats for Henriks-
dalsomradet:

e Ensammanhingande stadsmiljé som en natur-
lig del av Nacka stad.

e En stadsutveckling som bygger vidare pa
omradets virden, till exempel vackra utblicks-
punkeer.

e En trygg, tillginglig och levande stadsdel. For
att uppnd malen utgar programmet fran tre
strategier: forstirk sambanden och malpunk-
ter, fortitning och fornyelse.

Under varen 2017 var programforslaget ute for
samrad. Engagemanget var stort och manga syn-
punkter inkom. Som en foljd av dessa synpunkter
och med ett nytt tink kring bebyggelsens placering
gjordes forindringar mellan samradet och anta-
gande. Bebyggelsen pa naturberget (den av manga
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boende i Henriksdal si kallade Trolldalen) och i
slanten framfor Henrikdsalsringen har flyttats ner
och foljer nu befintliga vigar. Skoltomten har ocksé
omarbetats for att ge béttre forutsiteningar for
indamilet.

»En stadsutveckling som bygger
vidare pa omradets varden, till
exempel vackra utblickspunketer.

En trygg, tillginglig och levande
stadsdel.«

Programmet utgar frin befintliga vigar som
linkar samman stadsdelen. Kvarnholmsvigen
utformas till en stadsgata med bebyggelse som
ramar in gaturummet. Lokaler i bottenvéningar
mojliggors for att skapa liv och rorelse langs vistra
delen av Kvarnholmsvigen. Mer stadsmissiga
kvarter foreslis i omradet kring Danvikens fore
detta kyrkogérd som bittre ansluter till Finnboda
park. Befintligt skolomride fornyas och utvecklas.

Utover nya skol- och férskolebyggnader tillskapas
en ny bollplan, ny idrottshall och en ny fritids-
gard. Den nya bebyggelsen ska anpassas i hojd med
hansyn till riksintresset och utpekade landmarken.
I huvudsak utformas bebyggelse i 5-6 vaningar
lings huvudstriken men hogre byggnader foreslis
aven pa platser som til att markeras, till exempel

i anslutning till ett torg eller en viktig nod. I sin
helhet innebir programmet cirka 1 600-1 900
bostider och cirka 50 000—-60 000 kvadratmeter
tor andra verksamheter.

Programmet innehaller en preliminar miljo-
redovisning som beskriver konsekvenser pa miljon
om programmet genomfors. Den preliminira
miljéredovisningen identifierar dven vilka vike-
iga miljoaspekter som bor beaktas i kommande
detaljplanearbete. Vidare anger programmet en
etappindelning som foreslir i vilken ordning och
inom vilka tidsramar detaljplanering kan ske. For
de omriden som berors av den provisoriska buss-
omstigningen vid Henriksdals station och den
pagiende utbyggnaden av Henriksdals avlopps-
reningsverk beriknas planliggning och utbyggnad
ske i den sista detaljplaneetappen.
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INLEDNING OCH BAKGRUND

Genom att vara en del av en attraktiv storstads-
region stills krav pa att Nacka akeivt bidrar till
regionens utveckling. Henriksdalsomradet har stor
potential att utvecklas nar Nacka vixer. Planpro-
grammet syftar till att utreda forutsittningarna for
att utveckla Henriksdalsomradet till en ssmman-
hingande och titare stadsmiljo som 4r en naturlig

del av Nacka stad.

Henriksdalsberget bebyggdes omkring 1970 med
cirka 750 bostader i form av linga skivhus som om-
sluter en skyddad innergird. D4 omradet ér en del
av Stockholms stadsbild fick fasaderna en ockragul
puts for att ansluta till S6dermalms bebyggelse-
front.

Henriksdal har enligt flera killor fatt sitt namn
efter fiskaren Hindric (Henrik) Osterman som
byggde en gard i dalgangen mellan Danviken och
Svindersviken under 1760-talet. P4 1870-talet
borjade den lantliga idyllen i Henriksdal forindras
av industriella etableringar. Rylander och Rudolphs
elektrotekniska fabrik vid Henriksdals gird bestod
fram till 1950-talets slut och det tillbyggda huset ar
idag dalgangens enda ildre bebyggelse.

LIDINGO

STOCKHOLM

VARMDO
NACKA

TYRESO

Oversiktkarta. Rétt markerar Henriksdals
lage i kommunen.

Efter Saltsjoqvarns nedliggning i slutet av 1980-
talet hade den sista storskaliga industrin upphért
i omradet.

PROGRAMOMRADE
Henriksdal ligger pa vastra Sickladn och grinsar
till Stockholms stad. Programomrédet avgrinsas

PROJEKTPLANERING PROGRAMSAMRAD

PROGRAMBESLUT

av Henriksdals reningsverk i vister, Saltsjokvarn

i norr, Finnboda i 6ster och Virmdoleden i soder.

Programomradet har via Kvarnholmsvigen direke
forbindelse till Virmdovigen med forbindelse for

cykel, buss och bil till Slussen.

PLANPROGRAMMET OCH STADSUTVECKLINGSPROCESSEN
VAD AR ETT PLANPROGRAM?

Ett planprogram ir ett dokument som tas fram
innan arbetet med de juridiskt bindande detaljpla-
nerna paborjas. Planprogrammet ska utgi frin
kommunens 6vergripande strategiska dokument
och ange kommunens viljeinriktning for omridet.
Under programsamradet gavs mojlighet f6r bo-
ende, fastighetsagare, remissinstanser och andra
berérda att limna synpunkter pa programforslaget.
Efter programsamrad bearbetades programfor-
slaget och antas slutligen av kommunstyrelsen.
Planprogrammet ska vara vigledande infor bebyg-
gelseutveckling i kommande detaljplancetapper.

I varje detaljplan kommer ytterligare tillfillen att

|

Kommande

®

|

stadsbyggnadsprojekt

|
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limna synpunkter att ges och di pa ett mer detalje-
rat forslag.

MARKAGOFORHALLANDEN

Marken inom programomradet ags till storsta
delen av Nacka kommun men iven av ett antal
privata aktorer. Batklubbarna vid Svindersviken ar
upplatna med arrende.

REGIONALT PERSPEKTIV

DEL AV EN CENTRAL REGIONKARNA

I den regionala utvecklingsplanen for Stockholms-
regionen (RUFS 2010) ir vistra Sicklaon markerat
som yttre del av den centrala regionkirnan. Ut-
vecklingen i den centrala regionkirnan ir av stor
betydelse for regionens samlade konkurrensforma-
ga. | RUES 2010 anges att de yttre delarna av den
centrala regionkirnan har en stor potential att for-
titas med bostdder och verksamheter samt erbjuda
service. En utveckling bor frimjas som innebir
satsningar pa innovativa och tita miljéer. Marken
omkring stationerna bor anvindas for stadsbebyg-
gelse med mycket hog tithet. Stadsmiljon bor vara
mangsidig med verksamheter, bostader, service
och handel. Torg, parker, vatten, gronomriden och
motesplatser ar viktiga for kirnornas attraktivitet,
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liksom mojligheten att pa ett tryggt sitt ta sig fram
till fots och per cykel.

DEL AV ETT REGIONALT TRANSPORTSYSTEM

Den regionala transportinfrastrukturen 4r viktig
for att mojliggora en sammanhallen bostads- och
arbetsmarknad i regionen. Tillgingligheten har
aven stor betydelse for regionens attraktivitet och
konkurrensformaga, liksom for befolkningens
valfird. Enligt RUFS 2010 ska kollektivtrafiken
stodja utvecklingen av de regionala stadskdrnorna.

Knutpunkterna ska starkas for att forbattra till-
gangligheten med kollektivtrafik yteerligare.
Transportsystemet ska utformas sa att milj6- och
klimatpaverkan begrinsas och tillgingligheten och
framkomligheten forbattras. Forutsittningarna for
transportsystemets utbyggnad, funktionalitet och
samordning med bebyggelseutvecklingen, sirskilt

bostadsbyggandet, ska ges sirskild uppmirksamhet.
For narvarande pagar arbete med en ny regional
utvecklingsplan, RUFS 2050. Samradet om planen
har genomforts under 2016. Ambitionen ér att anta
den slutliga RUFS 2050 under férsommaren 2018.

REGIONALT AVLOPPSRENINGSVERK | HENRIKSDAL
De regionala avloppsreningsverken renar avlopps-
vatten frin nistan alla linets kommuner. Den
befintliga ledningsinfrastrukturen paverkar linets

bebyggelseutveckling.

I den regionala utvecklingsplanen anges att mark
for de stora reningsverkens behov bér sikerstillas.
Det ger pa sikt dven mer avligsna kommuner méj-
lighet att ansluta sig till den bista mojliga renings-
tekniken som de stora reningsverken erbjuder. For
att det ska gi att integrera avloppshanteringen med
fjarrvirme- och biogasproduktionen bér mark for
nya anliggningar reserveras.

Kapaciteten i avloppsreningsverket ska fordubblas
vilket innebir att Stockholm Vatten genomfor

en ombyggnad av anlidggningen. Reningsverket i
Bromma stings och en ny avloppstunnel byggs fran
Bromma till Henriksdal.
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UTVECKLING AV VAG OCH KOLLEKTIVTRAFIKSYSTEMET
Enligt RUFS 2010 ska ostlig forbindelse, tidigare
kallad Osterleden, fullflja den planerade trafik-
ledsringen runt Stockholms innerstad. Ostlig
forbindelse ar dven betydelsefull for att kunna
utveckla tvarforbindelser for busstrafik till de yttre
regionala stadskédrnorna.

Trafikverket har fatt i uppdragav Sverigeférhand-
lingen att undersoka forutsittningarna och ta
fram underlag for en 16sning i bergtunnel. Ostlig
forbindelse kan borja byggas tidigast 2022 och sta
klar tidigast 2031. I foreslagen ny nationell plan
(2018-2029) ir Ostlig forbindelse inte lingre med.
Forslaget till nya nationell plan 4r pa samrad och
beslut kring denna ska tas varen 2018. Det rader
dirfor viss osikerhet kring projektets framtid i
dagslaget.

Vidare anges att Slussen ska byggas om, vilket
genom en ny bussterminal innebir en forbattrad
knutpunkt for pendlare fran Nacka och Varmdo.

Planerad dragning av tunnelbana. Rosa markering
illustrerar foreslagna uppgangar fran stationer.

49




Stockholms stad driver projektet och genomforan-
det beriknas att piga till 2025. Under ombyggna-
den ar Henriksdal slutstation for Saltjobanan och
matarbussar trafikerar strickan till Slussen.

Stockholms lins landsting (SLL) utfor en upprust-
ningav Saltsjobanan mellan 2015-2018.

SLL har fatt i uppdrag att genomfora tunnelba-
nans utbyggnad. En ny delstricka ar Bla linje som
forlangs fran Kungstridgirden till Nacka. Nacka-
grenen byggs helt under jord och fir stationer vid
Sofia, Hammarby kanal, Sickla, Jirla och Nacka
Forum. Vid Sickla planeras en tunnelbanestation

»Hela Nacka kommun omfattas
av riksintresse for kust och

skirgird.«

med uppgangar i vister i anslutning till Saltsjo-
banans station och i 6ster till korsningen Virmdo-

vigen-Alphyddevigen.
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STATLIGA INTRESSEN

RIKSINTRESSEN

Omradet berors av riksintresse for kommunikatio-
ner i form av Virmdoleden (vig 222) och planerad
ostlig forbindelse. Omréadet ingér dven i riksin-
tresseomrade for kulturmiljovarden — Stockholms
farled och inlopp. Hela Nacka kommun omfattas
av riksintresse for kust och skirgard.

STRANDSKYDD

I direkt anslutning till programomradet ligger
Svindersviken som berérs av strandskydd. For
vastra delen av Svindersviken ér strandskyddet
upphivt. Nir ett omrade detaljplaneliggs ater-
intriader strandskyddet automatiskt for att ater
provas. Strandskyddet méaste uppmarksammas och
hanteras vid varje enskild detaljplaneliggning.

VAD SAGER OVERSIKTSPLANEN?

Programforslaget utgar frin kommunens over-
siktsplan. I 6versiktsplan Héllbar framtid i Nacka
(2012) anges tre stadsbyggnadsstrategier som ir
aktuella for Henriksdal.

e Skapa en titare och mer blandad
stad pa vastra Sicklaon.

HALLBAR FRAMTID I NACKA §
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OVERSIKTSPLAN FOR NACKA KOMMUN

Oversiktsplan for Nacka kommun.

e Komplett transportsystem med
tunnelbana till Nacka.

* Planera, forvalta och utveckla den grona
och bla strukturen.

Oversiktsplanen anger tit stadsbebyggelse for
Henriksdalsomradet vilket innebir att alla funk-
tioner som dr typiska for en blandad stad far finnas
hir — bostider, handel, kontor, skolor och forsko-
lor, lokaler for kultur, vird och anliggningar for
idrott och rekreation samt andra verksamheter
som inte innebar betydande storning,
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Vidare pekas Henriksdal ut som ett fortitningsomrade
dir cirka 1 000 bostader och 1 000 arbetsplatser kan
tillkomma till och med 2030. Utbyggnaden forutsitter
en ombyggnad av Henriksdals trafikplats. Bebyggelsen
pa Henriksdalsberget och nirliggande barrskogsomride
lyfts fram som virden att beakta. Oversiktsplanen ak-
tualitetprovades under 2016 och en reviderad oversikes-
plan har tagits fram som forvintas antas varen 2018.

KULTURMlL_IE)PROGRAMMET

Programomradet ir beliget inom omradet som ir
utpekat som riksintresse for kulturmiljovirden. Enligt
kulturmiljoprogrammet b6r mojligheten att avlisa
omrédets historiska utveckling bevaras vilket innebar
att farledens sammansatta karaktir med olika typer av
miljoer respekteras. Vistra kuststrickans bebyggelse-
karakeir respekteras genom att nya byggnader inord-
nas i respektive delomrades karaktir alternativt bildar
nya karaktirsskapande arsringar i farledsmiljon.

GRONSTRUKTURPROGRAMMET
I kommunens gronstrukturprogram finns bland
annat foljande mal:

e Naturligt forekommande vixt- och djurarter
ska kunna fortleva i livskraftiga bestand.
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 Tillgdngoch tillginglighet till parker och

bostadsnira natur ska vara god i alla

kommundelar.

e Utveckla en attraktiv och hallbar rekreativ
gronstrukeur.

KUSTPROGRAMMET

Programomradet ligger i direkt anslutning till Svin-
dersviken och berors till viss del av kommunens
kustprogram som bland annat anger foljande mal:

* Trygga den allemansrittsliga tillgingen och
forbittra tillgangligheten till strand- och
vattenomraden.

*  Mojliggor en utveckling av batlivet i Nacka
som ar langsiktigt hillbar.

GALLANDE DETALJPLANER

Programomradet ar till storsta delen detaljpla-
nelagt. Inom programomrédet finns cirka 10
gillande detaljplaner som ar upprittade mellan
1960 och 1990-talet. Markanviandningen ir till
storsta delen bostadsandamal, park och naturmark
men inslag av handel, kontor, forskola, parkering/
garage, begravning, smaindustri och jirnvigsinda-
mél forekommer dven. Detaljplan 137 frin 1996

Fundamenta.




som omfattar naturmarken pa Henriksdalsberget
innehaller begransningar med hinsyn till Oster-
leden. Stadsplan 42 fran 1965 som omfattar den
kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen pd Hen-
riksdalsberget innchéller inget juridiskt skydd av

kulturvirden.

FUNDAMENTA

Kommunen har tagit fram en stadsbyggnadsstrate-
gi som ska starka Nacka stads karaktir. Stadsbygg-
nadsstrategin bestar utav sju fundamenta. De ir
grundliggande, nyskapande och kortfattade. Hela
var stad ska utgd frin Fundamenta och anpassas till
dess synsitt. Fundamenta anger féljande forhall-
ningssatt:

Sammanhang
Stadsrum
Stadsgator
Stadsgronska
Kvartersformer
Stadens objekt
Karaktirsdrag
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KONSTEN ATT SKAPA STAD

I Nacka kommun arbetar vi med konstnirliga
medel och metoder inom stadsutvecklingen, bland
annat under rubriken Konsten att skapa stad.
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ATERKOMMANDE SYNPUNKTER | FRAN 125 enskilda yttranden DELTAGANDE OCH DIALOG
SAMRAD
Under varen 2017 var forslaget till program ute pa
SPECIFIGA PLATSER samrid. Vid samridet hade nirboende och andra
40 st.  Bevara natur 8ster om Henriksdalsberget berérda mojlighet att ge synpunkter pé forslaget
33st.  For hoga hus norr om Henriksdal _ till planprogram, och kommunen kunde himta
22st. Oro for kollektivtrafik till/fran Henriksdalsberget in mer kunskap. Synpunkter pa programforslaget

limnades skriftligt eller i Nacka kommuns 3D-
modell. Under programsamrédet bjods det in till
tva "6ppna hus” i Nacka stadshus med mojlighet
att ha en dialog om programférslaget med kommu-
nens tjansteman.

21st. Ingen bebyggelse i Henriksdalslringen
20 st. Kapacitetsoro av Kvarnholmsvagen
19st  Oro for férsamrad barnmiljo vid Vilans skola

SYNPUNKTER
(48 %) Vardefull natur forstors
60 stav 125 st

(38 %) For hoga hus
48 stav 125 st

Engagemanget var stort och det fanns en hég grad
av samordning mellan yttrandena. Méjlighet fanns
att tycka till skriftligt i ett brev till Nacka kommun
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(33%) Oro for kollektivtrafiken RO : ; ) .
41 stav 125 st @ ? eller via 3D-modellen som lig ute pa hemsidan.
(32%) Oro for trafikokningen &
40 Stoa" 125t s forsimrad b [ Totalt kom det in nidstan 500 yttranden fran pri-
g Lg : 22';? orforsamrad barnmijo vatpersoner och remissinstanser. Av dessa var 330
(26%) For hég exploatering utan tunnelbana var fortryckta yttranden, 125 var enskilda yttran-
33 stav 125 st prvcta den och 40 var frin remissinstanser.

VARMDOVAGEN

Det kom ocksi in en namnlista med 850 namn

och det gjordes 90 inligg i 3D-modellen.




De huvudsakliga synpunkterna som kom in under
samradet var:

*  Utsikten fran Henriksdalsberget

* Bevara naturmarken pd berget

e Barnperspektivet (skoltomten)

e Kollektivtrafik

* Nirhet till tbana (exploateringen ir for hog)
e Trafiken (l6de och korsning)

* Buller, avgaser och luftkvalité

* Ingen bebyggelse inne i Henriksdalsringen

TIDIGARE DIALOGER

Tidigt i processen genomfordes en medborgar-
dialog i Nacka kommuns interaktiva 3D-modell.
I 3D-modellen fanns dven informationspunkter
om Henriksdalsomridet med tonvikt pé platsens
historia. 151 synpunkter och idéer limnades in
under de tvd minader som dialogen pagick.

DIALOG MED BARN OCH UNGA

I syfte att lyfta fram barn och ungas perspektiv
inom ramen for programarbetet genomfordes tvi
dialogaktiviteter med barn och unga i omradet.
En enkitundersokning utfordes under Henkan-
karnevalen, en karneval som anordnades av fritids-
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garden ”"Glada Henkan” och riktade sig till barn
ialla aldrar samt familjer. 12 personer svarade pa
enkiten under karnevalen, varav hilften var tjejer
och hilften var killar, de flesta i 4ldrarna 7-18 &r.
Enkatens frigor handlade om hur Henriksdal samt
fritidsgarden upplevs.

En dialogaktivitet genomférdes dven pa Vilans
skola i Henriksdal med barn i arskurs 3-6.

Rita din drémskolgard!
Rita ndgot du vill ha pa eller ndra din skolgard

Barnens drémskolgard.

Aktiviteten innefattade tvA moment, dels en enkit
och dels en kartovning. 74 barn deltog i dialogen,
varav cirka 60 % var tjejer och 40 % killar. Akti-
viteten innefattade en enkit med fragor om hur
Henriksdal och skolgirden upplevs, vad som ér bra
och vad som kan utvecklas. En kart6évning gjordes
ocksa i samband med enkiten, dir barnen fick
mirka ut platser pa en karta 6ver Henriksdal.
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VISON, MAL OCH STRATEGIER

VISION FOR NACKA STAD

Nira och nyskapande — Det ar vad Nackaborna
vill att framtidens stad i Nacka ska vara. 5 000
Nackabor har bidragit till visionen om framtidens
Nacka stad, omréadet pé vistra Sicklaon dar det ska
byggas 14 000 bostader, 10 000 arbetsplatser och
tunnelbana. Resultatet av dialogen sammanfattas i
visionen “nira och nyskapande”. Kommunstyrelsen
har antagit visionen som ska vara vigledande nir
Nacka bygger stad pa vistra Sicklaon.

MAL
I programarbetet for Henriksdal har féljande
overgripandemal tagits fram:

* Ensammanhingande stadsmiljé som en natur-
lig del av Nacka stad

¢ En stadsutveckling som bygger vidare pa omra-
dets virden, till exempel vackra utblicksplatser

e Entrygg, tillginglig och levande stadsdel

Stockholms innerstad fran Henriksdalsberget, vy fran soder.

STRATEGIER
I programarbetet for Henriksdal har foljande
overgripande strategier tagits fram:

e Forstarkta samband och mélpunkter
¢ Fortitning
e Fornyelse

Har dr det ndra till allt — motesplatser; natur och
kultur, stadens puls, lugna platser och varandra

Har ar det enkelt att leva och arbeta
— att ga, cykla och aka kollektivt

Har far du méta det ovantade — en mangfald
av arkitektur, uttryck och manniskor med
ett aktivt liv mellan husen

Har skapar vi en levande och hallbar stad for
alla dar det kuperade landskapet, vattnet och
platsens historia ger staden karaktar.

Har utvecklar vi staden i samspel med andra,
tanker nytt, langsiktigt och innovativt.
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Programmet foreslar att omradet utvecklas med ny
bebyggelse som inrymmer bostader, skolor, forsko-
lor, handel, kontor, fritid och kultur. En fortitad
stadsdel med blandade funktioner och bittre
samband skapar forutsittningar for en stadsdel
som i hogre utstrickning ir befolkad dygnet runt.
Ett utvecklat innehall, inbjudande entréer och en
medveten gestaltning maéjliggor trivsel och attra-
herar fler besokare. Fornyelse som bygger vidare pa
omradets karaktir och lyfter fram befintliga virden
skapar forutsittningar for kompletteringar som
bildar nya arsringar med platskinsla och forstarke
identitet.

PLATS FOR HANDEL, KONTOR OCH SERVICE

Vistra delen av Kvarnholmsvigen utvecklas fraimst
for verksamheter di omradet berors av skydds-
avstand frin Henriksdalsreningsverk men inslag
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av bostader kan vara mojligt dar det ar limpligt.
Lings det fortitade huvudstriket reserveras ytor
for lokaler i bebyggelsens bottenplan. Har kan
mindre butiker inrymmas som limpar sig i en
urban stadsmiljo. Aven Henriksdalstorget kan
utvecklas med lokaler i bottenplan for att skapa
stadsliv.

1 600—1 90O NYA BOSTADER
Programmet anger att omradet utvecklas med fler
bostader. Befintlig infrastruktur utnyttjas och be-

byggelsen placeras i anslutning till befintliga vagar.

Lings Kvarnholmsvigen ramar ny bostadsbebyg-
gelse i cirka 5-6 viningar in gaturummet. Mot
Danvikscenter och befintliga hoga hus moter den
nya bebyggelsen i upptrappande hojder. Mojligen
tal platsen nigot hogre hus som nytt landmirke.
For att hantera trafikbuller frin Kvarnholmsvi-
gen foreslas framst lokaler i bostadskvarterens
bottenplan. Omridet kring Danvikens fore detta
kyrkogard utvecklas med bostadsbebyggelse i
stadskvarter om cirka 5-6 viningar som ansluter
till bostadsomridet Finnboda park.

Kopplingen mellan Kvarnholmsvigen och Hen-

riksdalsbacken tas upp genom en trapp/parkfor-

bindelse. Lings Henriksdalsbacken fortsitter
den kvartersliknade bebyggelsen med U-formade
kvarter som moter naturen pa berget. Naturen pa
berget bevaras till stor del. I anslutning till natur-
omréidet kan det vara limpligt med en forskola.

Runt Henriksdalstorget utvecklas ny bebyggel-

se som fraimst inrymmer bostider. Platsen har
identifierats som lamplig lige for ett hogre hus och
programmet anger darfor att ett hogre bostadshus
kan byggas hir. I Henriksdalsparken anger pro-
grammet att en fore detta forskolebyggnad kan
ersittas med ny bostadsbebyggelse som vil anpas-
sas till nirliggande bebyggelse. De hoga skivhusen
pa Henriksdalsberget har idag forrad pé taken och
fler bostader skulle kunna mojliggéras genom en
varsam ombyggnad.

Programmet styr inte upplitelseformen for de nya
bostaderna. I Henriksdalsomridet finns fa hyres-
ritter och vid kommande markanvisningar bor val
av upplatelseform overvigas for att ge omradet ett
varierat utbud av bostider f6r olika boendegrupper.
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Kollage 6ver tankt bebyggelsemiljo.

59



60

4

STADSARKITEKTEN HAR ORDET

Hagt uppe pa berget ligger Henriksdalringen, ett land-
méirke i stadsbilden. Néirvarande men ocksa lingt borta.
Arkitekterna Erik och Tore Ablsén ritade omridet som
till slut byggdes 1968-70. Henriksdalringen bestir av tvi
sexvdnings skivhus som omsluter den inve stora parken.
Med sina ockragula fasader utit talar husen med Soder-
malm. I den ditida planliggningen av omridet ingick art
ta tillvara berget, byggnaderna vilar pi det ororda berget
ovanfor vigar och bebyggelse.

Nu tillfors nasta drsring. Kvarnholmsvigen blir en stads-
gata som pa ett naturligt satt knyter an till Hammarby
sjostad. Byggnader klittrar upp for bergets norra sida —
men inte s hogt att de fortar Henriksdalringens roll som
landmirke. Vigen upp mot Henriksdal, Henriksdalsback-
en, kantas av nya bostadshus. Den nya bebyggelsen linkar
ihop bebyggelsen pi berget med staden nedanfor. Via en
stig nds naturomridet hogst upp pi Henriksdalsberget.

Henriksdalringen kommer dven i framtiden att trona
uppe pa berget. Och bredvid finns nya grannar, spinnan-
de byggnader, stadsliv, naturomriden, promenadstrik

— ocksd nya trappor ddr det ir for brant, en gingbrokopp-
ling till Sickla. En stadsdel nira staden.

Nina Aman Stadsarkitekt
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3D-skiss over foreslagen bebyggelse. Vy fran sydvist.
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STADSRUM

Programmet syftar till att skapa en fortitad,
upplevelserik och mer ssammanhingande stads-
miljé. Den nya bebyggelsen skapar tydliga, trygga
och urbana gaturum med nya platsbildningar dar
mianniskor kan métas. Kvarteren lings Hastholm-
svagen omgestaltas och blir en integrerad del av
Saltsjokvarnsomradet. Kvarnholmsvigen utvecklas
till en stadsgata dir bebyggelse, belysning, bankar,
planteringar och konstverk gor det attraktivt for
minniskor att vistas. Bebyggelsen och tridplan-
teringarna ramar in gatumiljéerna och skapar en
stadsmiljo som ir kontinuerlig och leder vidare
mot viktiga malpunkter. Tillkommande bostads-
hus far en gron, lugn sida av halvprivat karaktir
och en aktiv, urban sida av offentlig karaktar.
Omrédet kring Danvikens fore detta kyrkogird ut-
vecklas med nigra nya publika byggnader och den
gamla kyrkogarden bibehélls som en lugn offentlig
plats. Vandslingen uppe pd Henriksdalsberget ut-
vecklas till ett offentligt torg som aktiveras genom
lokaler i bebyggelsens bottenplan.

Omradet karaktiriseras idag av den dramatiska
topografin och en varierad bebyggelsestrukeur.
Utvecklingen bygger vidare pa den karak-
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tar som finns i omradet med utgingspunke i
befintlig struktur och utifran varje delomrades
specifika forutsiteningar. Nya bebyggelseomra-
den kan ges en variationsrikedom i utformning
och skala utan att helheten bryts. Genom en
medveten utformning och anpassning till sikt-
linjer, offentliga platser och strak binds omradet
samman till en sammanhingande stadsmiljo.

ENTREER OCH LANDMARKEN

Programmet pekar ut de entréer som ar sir-
skilt betydelsefulla for upplevelsen av motet
med omradet. Vid de utpekade entréerna bor
sarskild vike liggas pa gestaltningen av platser-
na for att gora motet med omradet attraktiv.
Gestaltningsfragor kan handla om bebyggelsens
utformning, belysning, planteringar i gaturum
samt konstverk.

Idag finns ett antal befintliga landmirken i omra-
det och programforslaget medger att nya landmir-
ken kan tillféras. Hoga hus far stor paverkan pa
stadsbilden och riksintresset for Stockholms farled
och inlopp och bér, om det blir aktuellt, noggrant
studeras i kommande detaljplanearbete. Hoga hus
medfor dven simre vindforhillanden och skapar
skuggbildning i nirmiljén. Programmet anger
nigra nya hogre landmirken som har anpassats
till befintliga landmarken och stadsbilden men
konsekvenserna av dessa maste ytterligare studeras
i kommande detaljplaner.

Ett av de hogre husen foreslis placeras i direkt
anslutning till Danvikcenter vid Virmdévigen,
vilket forstarker entrén till Henriksdal. En hogre
byggnad foreslis dven vid det utvecklade Henriks-
dalstorget och markerar dir entrén till bostadsom-
ridet. Byggnaden kommer pd grund av topografin
bli pataglig i stadsbilden och gestaltningen bor
noggrant studeras i kommande detaljplanearbete
med hinsyn till stadssiluett och riksintresset. Hoga
krav pa gestaltningen kommer att stillas.
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GATURUM OCH FASADER

For att mojliggora attraktiva stadsrum sa bor
bebyggelse mot offentliga strik samspela med
omgivningen. Bebyggelseskalan bor anpassas

for att skapa en god kontakt med den giende.
Kvarnholmsvagen utvecklas till omradets forsta
stadsgata, en tridkantad boulevard som forbin-
der vistra Sicklaon med centrala Stockholm och
resten av Nacka. Lings med stadsgatan samt ovriga
huvudstrak utformas bebyggelsen med aktiverade
fasader. Bebyggelsen lings gatan placeras s att
gatulivet stirks med entréer, fonster, skyltning och
lokaler direkt mot gatan sé att det ges innehall

och stod at stadslivet lings gatan. Sarskild vike vid
utformningen bor ges &t den giende minniskan.
Byggnadernas bottenvaningar bor kanta trottoaren
i kvartersgrans och byggnaderna bor anvinda ga-
torna som entrérum. Detta forhallningssitt skapar
forutsattningar for att gatan kan bli vl anviand
och dirigenom trygg. Stilla fasader foreslas lings
med Henriksdalsbacken samt 6vriga gator med ett
stillsammare stadsliv.

En aktiverad fasad stodjer gatans lokala stads-
liv. Stadslivet ger forutsattningar for viss lokal
handel, kaféer, kontor, féreningslokaler, forskolor
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Aktiverad fasad.

Stilla fasad.

och annan kommunal service. Flerfamiljshusens
gemensamma lokaler kan finnas hir. Botten-
vaningens fasad har en utformning som ger ett
visuellt samspel med gatan. I den aktiverade
fasaden placeras entréer/fonster med en medve-
ten utformning sa att tillginglighet uppnas utan
trappor och trosklar. Fasadernas bottenviningar
ges en utformning som skapar en god kontakt
mellan trottoar och stadsrummet i 6vrigt. Par-
kering bor inte inrymmas i bottenviningar, men
val utformade parkeringsinfarter medges.

En stilla fasad stodjer ett stillsammare stadsliv.
Normalt finns inget underlag for handel. Bot-
tenvaningens fasad utformas med entréer till bo-
stader och andra lokaler. Mindre krav pa visuell
kontakt och samspel med gatan. Vil utformade
parkeringsinfarter medges.

Lings huvudstrak foreslas tradplanteringar for
att lyfta in det grona i stadsrummet. Vid ut-
formning av stadsmiljéerna bér dven dagvattnet
integreras i miljon och vara en del av gestaltning-
en. Omhindertagande av dagvatten kan dven
medfora att bebyggelse utformas med grona tak
och fasader.
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UTBYGGD SKOLA OCH FLER FORSKOLOR

Vilans grundskola ir idag i behov av utbyggnad
och nir fler bostider byggs i omradet 6kar beho-
vet av skolplatser. Programforslaget anger en ny

placering av Vilans skola med tillh6rande skolgard
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och bollplan strax norr om Danvikens fore detta
kyrkogird. Genom nybyggnad och effektivare
markutnyttjande kan grundskolan dimensioneras
till att omfatta cirka 500 skolplatser vilket bedoms
vara tillrickligt for dagens och framtida behov. Vid

Tillkommande bebyggelse 6ster om Danvikens fore detta kyrkogard, vy fran sydost.

utformning av den nya grundskolan ér det fordel-
aktigt om det finns ett inbyggt matt av flexibilitet
i lokalerna sé att dven forskolebarn kan inrymmas

vid behov.

Fler bostider medfor dven att behovet av for-
skolor okar. For de 1 600-1 900 bostider som
planeras behovs ytterligare 4-5 forskolor i
omradet. Den friliggande forskolan inom Hen-
riksdalsringen kan vid behov byggas ut med
ytterligare 4 avdelningar (vilket motsvarar en
forskola). Forskolan har en fordelaktig placering
inom den lugna Henriksdalsparken. Program-
met anger att nya stadskvarter bor utvecklas i
anslutning till Danvikens fore detta kyrkogard
och det nya skolomridet. Detta innebir att de
befintliga forskolepaviljongerna rivs och istil-

let mojliggors forskoleverksamhet i bottenplan
inom de nya bostadskvarteren. Det bor dven
inrymmas forskoleverksamhet i bottenplan inom
nagot av de nya bostadskvarteren i anslutning till
Henriksdalstorget och i bebyggelsen lings med
Henriksdalsbacken. Forskoleverksamhet som
inryms i stadskvarter kan nyttja del av kvarterets
innergird. Om det finns naturmark/park

i niromradet kan krav pa gird minskas.



OKAD TRYGGHET

Programmet innebir en storre bebyggelsetithet
med fler bostider i omradet. Detta innebir att fler
minniskor kommer att rora sig i omradet fordelat
pi dygnets alla timmar. Detta kommer 6ka kinslan
av trygghet, da 6de och folktomma ytor av de flesta
upplevs som otrygga, framférallt under dygnets
morka timmar. Bebyggelse lings huvudstrak och
torg utformas med lokaler i bottenplan och fasader
som samspelar med omgivningen for att 6ka upple-
velsen av trygghet pa den gdendes villkor.

ETT VARSAMT FORHALLNINGSSATT

OCH SAKERSTALLANDE AV RIKSINTRESSET

Hela programomréidet ar beldget inom riksintresse-
omrade for kulturmiljovarden — Stockholms farled
och inlopp. Da landskapet dr dramatiskt med stora
hojdskillnader kommer ny bebyggelse att paverka
upplevelsen av vistra kuststrickan i farledsmiljon.
Programmet 4r utformat s att nya bebyggelse-
enklaver i stor utstrickning foljer terringen och i
vissa man tar upp hojdskillnader. Hoga hus foreslas
i anslutning till torg och viktiga knutpunkeer.

For att sikerstilla riksintresset bor all bebyggelse
som paverkar farledsmiljon utformas med en hog
ambition i gestaltning och kvalité for att skapa nya
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bebyggelsekaraktirer i omridet. Detta bor siker-
stallas i kommande markanvisningar och detaljpla-
nearbeten.

Programmet 4r utformat si att omradets viktiga
landmirken, Danviksklippan, Danvikshem och
Henriksdalsberget, behaller en tydlig roll i stads-
bilden genom att omgivande bebyggelse utfor-

mas och placeras pa sadant sitt att avlisbarheten
kvarstar. Detta forhallningsitt far studeras vidare i
kommande detaljplanearbeten.

For att skapa en god sammanhillen bebyggelse-
milj6 tillsammans med den befintliga bebyggelsen
i Henriksdalsomradet bor ny bebyggelse anpassas
och forhalla sig till utpekade kulturmiljévarden.
Dessa tidslager har en viktig roll som historiebe-
rattare. Ny bebyggelse bildar med en vil utformad
gestaltning nya moderna drsringar i det framti-

da Henriksdal. Vid dndring av kulturhistoriskt
vardefulla byggnader bor hinsyn tas till karakeérs-
dragen Den kulturhistorisk virdefulla fore detta
Danvikens kyrkogard bibehalls som en parkresurs.
Den fore detta kyrkogirden har en parkliknande
karaktir med ildre gravstenar och stora trad vilket
kan erbjuda en lugn plats i en fortitad stadsmiljo.

NY OFFENTLIG KONST

Begreppet karaktir eller platsens sjil kan anvindas
for att uttrycka ett omrades specifika kvalitéer. Vil-
ken typ av platsspecifik konst som Henriksdal bor
utvecklas med ska utgé frin omradets forutsict-
ningar och behov. Landskap, natur, stadsplanering
och platsens historik ar kallor att inspireras av i
utvecklingen av konsten i omradet. Konst kan dven
anvindas for att stirka Henriksdals identitet. En
stor del av sjilen i Henriksdal finns i engagemang-
et bland de boende i omridet. Denna resurs ska
anvindas i arbetet med konsten till exempel genom
att skapa platsspecifik konst i dialog med medborg-
arna. Aktiviteter kan exempelvis anordnas genom
projektet "Konsten att skapa stad”.

Befintlig konst ar till stor del forestallande skulp-
turer som ir placerade pa halvoffentliga platser,

till exempel Henriksdalsparken. Bade platser dar
ménga manniskor har méjlighet att uppleva kon-
sten och platser som till sin karaktar ar mer kont-
emplativa bor komma ifraga for placering av nya
konstverk. Nya konstverk bor komplettera det som
saknas i omradet och kan dirmed skapa ett mer-
varde i omradet. Genom att placera konstverk pa
mer ovantade platser till exempel i ett naturomrade



eller vid en utkiksplats kan ge en upplevelse som
kittlar fantasin battre. Konstverket kan bli magne-
ten som lockar besokaren att uppticka platsen.

De nya rondellerna lings Kvarnholmsvigen samt
Henriksdalstorget 4r mojliga platser f6r nya konst-
verk/konstnirlig utsmyckning. Omradet kring
Danvikens fore detta kyrkogird ligger centralt men
ar samtidigt anonymt och ir en plats dar konsten
skulle kunna tillfora fler funktioner. I kommande
detaljplaner bor gestaltningsprogrammen inklude-
ra frigor om placering och typ av konst. Mgjlighe-
ter till uppforande av nya konstverk bor sikras

i kommande exploateringsavtal.

UTVECKLAD STRANDPROMENAD

Stranden lings Svindersviken utgér en tillging
med stor utvecklingspotential. Via strandprome-
naden fir man vattenkontakt och hir ir klimatet
gynnsamt. Strandpromenaden runt Svindersviken
kan idag bitvis anvindas av allméinheten. En stor
del av strandpromenaden saknar direkt kontakt
med vattnet och terringen ner till strandkanten ar
kriavande. Nedanfor strandpromenaden finns en
smabatshamn/batklubb som ir en rekreationsre-
surs for batlivet, men svartillginglig. Strinderna
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har stor potential att utvecklas till attrakeiva strak
genom att battre utvecklas till en sammanhingan-
de strandpromenad lings vattnet. Detta ska goras
med hinsyn till befintliga verksamheter utefter
strandkanten. Tydligare kopplingar ska tillskapas
mellan befintlig gingvig och vattnet. Kopplingar-
nas lokalisering samt strandpromenadens strick-
ning ska utredas i kommande detaljplanearbeten.

NY PLACERING AV HUNDRASTGARD

Befintlig hundrastgard pd Henriksdalsberget dr
cirka 600 kvadratmeter stor och uppfyller inte de
riktlinjer for ytstorlek pa hundrastgirdar som Nacka
kommun tagit fram. D4 ny bebyggelse foreslas

pa befintlig yta for hundrastgird tillskapas en ny
hundrastgard uppe pa Henriksdalsberget. Tva pla-
ceringar har bedémts lampliga for indamalet. Den
ena placeringen foreslas i anslutning till befintligt
naturomrade och med nirhet till bostider, torg

och busshéllplats. Placeringen ar fordelaktig for en
hundrastgird di naturmarken, med sina hojdskill-
nader och vegetation, ger méjligheter till savil ak-
tivitet som vila for bade hund och hundigare, samt
skugga och skydd mot regn. En alternativ placering
har studerats i anslutning till foreslagen utsikesplats,
vister om bebyggelsen pd Henriksdalsberget. Hund-

rastgirden bor vara minst 1 000 kvadratmeter
och placering far vidare studeras i kommande
detaljplanearbeten.
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OVERSIKTLIGA GESTALTNINGSRIKTLINJER

For att stadsmiljon ska upplevas som en helhet bor
bebyggelse, gator, torg, belysning, skyltar, binkar
med mera bindas samman. Det nya som tillfors ska
utformas i samklang med de befintliga virden som
finns i omradet vad giller kulturmiljé-, arkitek-
tur- och naturvirden. Nedan anges oversiktliga
gestaltningsriktlinjer som ska vara vigledande i
kommande detaljplancarbeten dir mer detaljerade
gestaltningsprogram behover utarbetas.

LANDMARKEN | STADSBILDEN

e Viktiga landmirken sisom Henriksdalsbergets
bebyggelse och vattentorn bér vara avlasbara
i stadsbilden.

* Nyalandmirken bor placeras pa platser som
forstirker huvudstriken och tal att markeras.
Nya landmirken bor utformas med hinsyn
till stadsbilden och riksintresset — Stockholms

farled och inlopp.

NY BEBYGGELSE

* Bor anpassas till utpekade landmirken och ka-
raktirsdrag for stadsbilden.

e Boranpassas till virdefull natur och virdefulla
trad. Stor hinsyn bor tas till det karaktarsskapan-
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de sprickdalslandskapet i form av bergsbranter
och skogshojder som finns i omradet. Placering
av ny bebyggelse bor inte bryta eller forsvara
utvecklingen av sammanhingande grona strik.
Bor placeras med utgangspunkt i omradets ter-
ring. Dir det krivs bor markens hojder tas upp
av souterrangvaningar.

Bebyggelse lings huvudstraken bor i huvudsak
utformas med hogst 5-6 vaningar for att skapa
en god kontakt med gatumiljoén pi den gaendes
villkor.

Fasadlingderna och kvarteren bér brytas upp och
hélla en mactlig skala.

Langs huvudstrak bor byggnader placeras nira
trottoar for att skapa intima och trygga gatumil-
joer. Entréer bor placeras mot gaturummet.

Bor samspela med omgivningen. Bottenvaningar
pé fasader lings huvudstrik bor utformas med
oppna fasader, for liv och rorelse i staden.

Bor utformas med material som 4ldras med vir-
dighet och patina till exempel cortenstal, glas, trd
och betong. Puts och fibercement bor undvikas.
Kan aven med fordel utformas med grona tak
och fasader, det vill siga med vixtlighet som tar
hand om dagvatten.

Fargsittning bor utgd fran materialens kulor.

OFFENTLIGA RUM

e Storre markparkeringar bor undvikas.

* Markbeliggningar i de offentliga miljéerna
bor binda samman gatumiljéerna, torg och nya
motesplatser samt forstirka strik och viktiga
mélpunkeer.

e Utformningen av det offentliga rummet ska
underlitta for resande och byte mellan kollek-
tiva firdmedel.

e Tillganglighet — det offentliga rummet ska
vara till for alla.

*  Gator och platsers utblickar att viktiga att ta
tillvara.

* Vatten och gronska ska utgora en positiv resurs
samt integreras i gestaltningen av gatumiljéer
och de offentliga rummen.

* Tridplantering bér ske lings huvudstrik
och pa torg.

e Offentlig konst bor i huvudsak placeras
i anslutning till torg/nya métesplatser och i
offentliga miljéer dir manga minniskor vistas.

* Belysning bor utformas si att det forstarker
huvudstriken och torg/nya motesplatser samt
skapar trygga milj6er. Viktiga landmirken och
trad samt offentlig konst bor ljussittas.



Referensbilder, fasadmaterial.
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Referensbilder, utemiljcer.



SAMMANHANGANDE STR&K

OCH RUM FOR RORELSE

Ett vil integrerat och utformat gatunit ar lict

att fardas pa och har betydelse for upplevelsen av
trygghet. Programforslaget utgar frin befintlig ga-
tustruktur, men genom 6kad integrering av trafik-
slagen och ny bebyggelse som omsluter gaturum-
met blir utformningen av gator mer stadsmaissig.

KVARNHOLMSVAGEN — TRAFIKMANGDER

Dagens trafikmingd pa Kvarnholmsvigen i kors-
ningen Virmdovigen uppmittes ar 2012 till runt
9500 fordon/dag. Utredningar visar pd att hela
nordvastra Sicklaon inklusive nyexploateringar

frin Kvarnholmen alstrar en trafikmingd pé cirka
24000 fordon/dag dr 2030 om bilanvindandet 4r
det samma som idag. En titare stadsmiljo leder dock
ofta till ett minskat bilanvindande.

Trafikverkets stillningstagande i juli 2013 for
vastliga ramper fran Kvarnholmsforbindelsen till
Virmdoéleden (vig 222) innebir en viss avlastning
av trafiken pd Kvarnholmsvigen vid Henriksdal.
Hur stor denna effekt blir ir osikert, di det aterstar
att studera hur trafiken fordelas frin hela nordvistra
Sicklaén med samtliga nyexploateringar och den ny-
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byggda 6ver Svindersviken respektive Virmdovigen.

Tidigare studier och utredningar har utgatt frin en
utbyggd trafikplats vid Henriksdal enligt projektet

Danvikslosen, som i dagsldget inte ar aktuellt. Detta

Foreslagen utformning for Kvarnholmsvagen.

innebir att korsningsutférandet mot Virmdévigen
vid Henriksdalsviadukten med dagens utforande
kommer fa svirt att klara trafikavvecklingen med
tillkommande exploatering, Korsningen ska dar-
med utredas tillsammans med Stockholms stad.




Vidare ska de tre korsningarna pa Kvarnholmsvigen
niarmast Varmdovigen utredas, avseende utformning
och kapacitet.

En atgird for att minska trafikbelastningen pa
vigarna dr att ge battre méjligheter till kollektivt
resande. For att forbittra kollektivtrafikens fram-
komlighet kan kollektivkorfalt pa Kvarnholmsvi-
gen till Virmdovigen tillskapas. Kollektivkorfaltet
foreslis borja vid busshallplats Danvikshemsvigen
och efter korsningen med Héstholmsvigen gors
ett av korfilten om till busskorfilt.

HENRIKSDALSBACKEN

Gatukaraktiren och utformningen av Henriks-
dalsbacken som idag inbjuder till hoga hastig-
heter ska ses 6ver vid en nyexploatering och
komplettas med overgangstillen dar dessa sak-
nas. Det lokala cykelnitet ar pa denna stricka
aven otydligt och bristfilligt och bor dirmed
forbittras och tillinglighetsanpassas.
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NACKA KOMMUNS CYKELPLAN

goras for att forbattra cykelbanan genom att

Enligt Nacka kommuns cykelplan ingir cykel- bredda denna samt bygga nytt. Dessa atgirder
banan utmed Kvarnholmsvigen i kommunens ar i dagsldget delvis genomforda.
huvudcykelnit. Enligt cykelplanen ska atgirder

Foreslagen utformning for Henriksdalbacken.

— L

dm



PARKERING OCH ANGORING

Samtliga nya parkeringar, angoringar och infarter
i och med tillkommande bebyggelse bor utforas
inom respektive fastighet och far inte 16sas pa
allmin plats.

Enligt kommunens parkeringsstrategi finns rekom-
menderade parkeringstal for olika verksamheter
och lagenhetsstorlekar. En sirskild parkeringsut-
redning bor tas fram for att bestimma arbetsplat-
sernas parkeringsbehov i och med nyexploateringar
inom programomradet.

Vid foreslagna forskolor och skolor pa bottenva-
ningen i de nya bostadshusen ska plats beredas for
lamning och himtning i nirhet till bostadshusen
samt utrymme skapas for transporter och sop-
hiamtning,

Buss- och lastbilsangoringen utmed Kvarnholms-
vigen kommer inte kunna vara kvar och informa-
tion ska darfor i god tid delges till berorda, sa att
aktorerna tidigt kan planera in en annan logistik
for sina transporter.
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Onm farliga transporter fortsittningsvis kommer
ske till Henriksdals reningsverk fran Kvarnholms-
vagen, via infarten soder om nuvarande parkerings-
hus, bér det forberedas ett utrymme for angoring
av Riddningstjinstens fordon.
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FORSTARKTA KOPPLINGAR

Nya och forbattrade forbindelser forelas pa ett
flertal platser inom programomrédet for att battre
koppla samman malpunkter och forbattra till-
gingligheten. En ny forbindelse i form av en hiss
foreslas frin Henriksdalsberget ner mot Kvarn-
holmsvigen.

En ny forbindelse foreslas aven mellan Hen-
riksdalsberget och Sickla. Den nya forbindelsen
foreslas utgora en gang- och cykelbro. Den exakta
placeringen av bron kommer att fastillas efter
ytterligare utredningar.

VATTEN, SPILLYATTEN OCH DAGVATTEN
VA-ledningsnit ir utbyggt i omradet och ir di-
mensionerat for befintlig och till storsta delen dven
for planerad bebyggelse enligt programférslaget.
Spillvattnet fran omradet avleds till stor del via
sjalvfallsledningar till Henriksdals reningsverk.
Nya tryckspillsledningar kommer dock att behova
anldggas pa del av Kvarnholmsvigen.

Intressekonflikter kommer att férekomma mel-
lan befintliga ledningar och planerad bebyggelse.
Detta leder till att delar av VA-ledningsnitet inom
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programomradet mojligen kommer att behova
laggas om i nya strickningar. Planeringsinriktning-
en ar dock att minimera paverkan pa befintliga
ledningsstrik.

Nir planprogrammet har antagits kommer kondi-
tionen pa befintliga sjalvfallsledningar att utredas
inom omradet. Ny bebyggelse ska anslutas till
kommunalt vatten- och avloppssystem. Limpliga
lagen for anslutningspunketer far studeras vidare i
kommande detaljplaner.

Vissa fastigheter kan behova inritta och bekos-

ta pumpanordningar for sitt eget spillvatten pa
stillen dir sjilvfallsanslutningar inte kan utfor-
mas. Aven enskilda tryckstegringsanordningar kan
behovas inom vissa hogt beldgna fastigheter.

Dagvatten fran en del av planomradet avleds via
ledning i Kvarnholmsvigen till Stockholms led-
ningsnit. Samrad behover darfor ske med Stock-
holm Vatten om dagvattenhantering inom berérda

detaljplaner.

Idag finns inga anliggningar for rening av dag-
vatten i omradet. Losningar for dagvattenhante-

ring bor omfatta storre omraden for att effektivise-
ra hanteringen och 6ppna upp for storskaliga och
innovativa l6sningar. Mark bor avsittas for dagvat-
tenanliggningar i detaljplanerna.

Implementering av férdréjande och renande
16sningar for dagvattenhantering 4r nodvandiga
for att inte de planerade forindringarna ska leda
till en okad risk for markéversvimningar och
forsimrade forutsittningar for recipienterna.
For att fordroja och rena dagvatten foreslas till-
kommande bebyggelse forses med grona tak och
innergardar. Henriksdalstorget forses med en
damm/fontin/kanal eller annat inslag av 6ppet
vatten och i kvartersbebyggelsen norr om Kvarn-
holmsvigen anliggs ett meandrande dike/kanal.
Dessa dtgirder syftar till att fordroja dagvatten
samtidigt som de kan utgéra en virdefull rekreativ
kvalitet i stadsmiljon. Fotbollsplanen vid Vilans
skolomrade utformas for att utgora Gversvim-
ningsyta vid kraftiga regn. Tridplantering lings
med Kvarnholmsvigen planteras i skelettjord.

Ledningar i privat mark ska skyddas med led-
ningsritt. Ledningsritter utreds under planske-

det for respektive detaljplaneetapp. Upplitandet



av ledningsritt regleras vidare mellan Nacka
kommun och exploator i exploateringsavtal
innan en detaljplan antas.

OVERSVAMNINGSRISK

Enligt skyfallsanalysen for vistra Sickladn
framgar att nagra platser inom programomradet
ar sirskilt utsatta for markoversvimningar vid
ett 100-arsregn. Vid extremregn kommer ound-
vikligen dagvatten att avrinna pd markytor pa
grund av att ledningssystemen inte kan dimen-
sioneras for de mest intensiva regnen. Darfor

ar det nodvindigt att i kommande detaljpla-
nearbeten mycket noga studerar héjdsittning
av gator, byggnader och annan mark for att
sikerstilla sakra avrinningsvigar pa marken for
dagvattnet.

ELFORSORJNING
Ny bebyggelse ansluts till befintligt nit.

FJARRVARME
Ny bebyggelse ansluts troligtvis till befintligt fjarr-

varmenit i Kvarnholmsvigen.
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AVFALL

Befintlig 6ppen dtervinningsstation pd Henriks-
dalsberget kommer att tas bort i och med foresla-
gen fortitning. Denna ska ersittas med en atervin-
ningsstation integrerad med den tillkommande
bebyggelsen pa Henriksdalsberget i form av en
mini-AVC (mini-atervinningscentral) i anslutning
till Henriksdalstorget. Befintlig 6ppen atervin-
ningsstation lings med Kvarnholmsvigen kommer
att omlokaliseras till annan plats. Atcrvinningssta—
tionen kan vara Ooppen, men alternativt integreras
med bebyggelsen och utformas som en mini-AVC.

Lokaler som inrymmer mini-AVCn behéver en
yta om cirka 200 kvadratmeter, vilken bor vara
kvadratiske utformad. Oppna itervinningsstatio-
ner bor utformas med god funktionalitet och form
sa att anldggningen blir ett tillskott i det offentliga
rummet. Nedgrivda behillare bor 6vervigas for en

battre gestaltning och 6kad trygghet.

Vid planliggning av ny bebyggelse ska handboken
for avfallsutrymmen f6ljas for att uppfylla krav pa
framkomlighet for sophimtningsfordon.

AVSTEGSFALL FOR TRAFIKBULLER

I det fortsatta detaljplanearbetet bor fordjupade
bullerutredningar tas fram och det ar det viktigt
att utformningen av bebyggelsen utgér frin bland
annat bullersituationen sa att bista ljudmiljo ska-
pas. En dtgird for att hantera bullret ar att delar av
Kvarnholmsvigen foreslas ha verksamheter i bot-
tenvaningen. Bostdder som foreslas i anslutning till
Kvarnholmsvigen och Virmdovigen bor sarskilt
studeras utifrin bullerproblematiken. I framtida
detaljplanearbeten kommer den nya forordningen
kring trafikbuller att tillimpas.

RISK FOR FORORENINGAR

Framtida byggnadsatgirder behover foregis av
mark-undersokningar for att utreda om det finns
nagra markfororeningar. All schaktning, dven an-
dra atgirder i mark samt sanering ska ske i samrad
med tillsynsmyndigheten i Nacka.

I de kommande detaljplanerna kan det bli aktuellt
att utreda féroreningshalten i luften och for att ut-
reda vilka atgirder som kan behévas for att sakra en
sd god luftmiljo som majligt. I kommande detaljpla-
ner 4r det viktigt att bevaka att halterna av PM10
och kvivedioxider inte okar genom att utvidring



och utspidning av dessa féroreningar hindras eller
forsvaras genom kommande byggnader.

Gronomriden och trad bor sparas mellan de nya
bostadsomridena.

I Henriksdalsringen finns en panncentral som ar

i bruk. I framtida detaljplanearbete bor en riskut-
redning klarligga om verksamheten kan medfora
begrinsningar vad giller byggnadshéjder for plane-
rad bebyggelse. Reningsverkets skorsten kan 4ven
vara en begrinsande faktor f6r byggandshojder i
naromgivningen med avseeende pa luftfororening-
ar. En eventuell hojdbegrinsning for stornings-
kinslig bebyggelse bor utredas under kommande
detaljplancarbeten.

I samband med detaljplanering av bostider i nirom-
ridet ska en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
tas fram for de detaljplaner som planeras nirmast
Henriksdals reningsverk. MKB:n bor kunna be-
gransas och frimst ha fokus pé luft och risker.

SKYDDSAVSTAND FOR NY BEBYGGELSE
Enligt den riskutredning som tagits fram i progra-
marbetet framgar att det frimst ar under ombygg-
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nadsperiod av Henriksdals reningsverk som sjilva
reningsverket kan innebira en risk for byggnation

i niromradet. Risken hanteras genom att planerad
bebyggelse uppfors i etapper, dir hansyn tas till
byggskedet av reningsverket. Genom att hantera ut-
byggnad av ny bebyggelse s att bebyggelse narmast
tunnelmynningarna inte uppfors forrin efter att re-
ningsverket ar ombyggt bedoms denna risk hante-
ras. Fordjupade analyser kan mojliggora bebyggelse
i ett tidigare skede. For att minimera riskerna inom
programomrédet bor ett skyddsavstind tillimpas
pa 100 meter fran fastighetsgrins till bostader och
svarutrymda lokaler. Dirfor foreslds att markan-
vandningen inom 100 meter frin SFA:s fastighets-
grans och 50 meter runt den stora arbetstunneln
mot Kvarnholmsvigen frimst utgérs av kontor och
andra verksamheter som latt kan utrymmas. I kom-
mande detaljplaner far detta utredas vidare.

Enligt riskutredningen kravs skyddsavstind for
ny bebyggelse med hinsyn till biogasanliggning-
en (Scandinavian Biogas). Vid Kvarnholmsvigen
finns en fordelningsstation som bedéms medféra
ett begrinsat skyddsavstind pa 15 meter till annan
byggnad. I programmet foreslas inga bostider i
nirheten av denna.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

DEN ALDSTA HISTORIEN

Fram till 1800-talets slut var omradet glest be-
byggt, det kuperade landskapet gav smé mojlighe-
ter till odling och bebyggelse. Kring Hammarby
sjos mer laglinta sodra sida, vid Sickla och Ham-
marby, har det ddremot varit mojligt att odla
tidigt. Gravfilt med arkeologiska fynd frin 900-
talet har funnits vid Sickla gird, vilket tyder pa att
garden har vikingatida anor. Spar av forntiden pa
norra sidan av sjon utgors av formodade fornborgs-
rester pA Henriksdalsberget — borttagna till storsta
delen 1966 — och en vikingatida silverskatt pa
bergets norra sida mot Finnboda. Delar av kvarva-
rande fornborgsmurar kan dock vara boskapsin-
hiagnader fran historisk tid. Borgberget ansluter
till Hammarby sj6 och den forntida farleden soder
om Sickladén, men dven till vattenstriken i norr. En
overvakningsfunktion kan darfor inte uteslutas.
Forskning har visat att de forntida borgbergen aven
varit samlingsplatser med religiosa fortecken.

Den ildre farleden pa sodra sidan av Sicklaon
forlorade troligen sin betydelse strax innan Stock-
holms grundliggning pa 1200-talet. D4 hade
landhéjningen skapat nis bade vid Kolbotten och
kring Skanstull. Medeltidens storre fartyg foredrog

darfor de 6ppnare vattenstraken norr om Sicklaon.
Farleden via Baggensstiket-Jirlasjon-Sicklasjon
kvarstod dock som vinterled for skirgirdsborna till
Stockholms vintertull.

I Henriksdalsomridet mirks norra kustens farleds-
historia tydligt i ortnamn som till exempel Danvi-
ken, Finnboda och Ryssviken. Namnen anspelar pa
daner, finnar och ryssar som troligen hade ank-
ringshamnar och bodar vid Stockholms inlopp.

TIDIG MODERN TID: 1500—1600-TALEN

Annu vid 1500-talets bérjan var omradet kring
Hammarby sj6 en landsbygd. Gardarna Ham-
marby och Sickla omtalas i medeltida killor som
bondehemman. I det flikiga och kuperade om-
radet kring Henriksdal fanns vikar som tidigt
bor ha fungerat som replipunkter for segelfartyg,
ankringshamnar vid Stockholms inlopp. Namnet
Daneviken finns i killor frin 1540-talet — ”dans-
karnas vik”. En liten rinnil, ”’Kvarnbicken”, frin
Hammarby sj6 hade hir sitt utlopp och kunde
forsorja en mjolkvarn.

1551 befallde Gustav Vasa att flytta ett hem for
sjuka, fattiga och ildre till Danviken. Den tidi-

gare beligenheten inne i staden innebar sanitira
oligenheter. Aven en kyrka ingick i anliggningen.
En kapellforsamling bildades som tjanade 6stra
S6dermalm och Sicklaon. Gustav Vasa befallde
samtidigt att Hammarby sj6 skulle dimmas upp
for 6ka Danvikskvarnens produktionsforméiga.
Sjon hojdes di med drygt fem meter. Hospitalet
uppmuntrade tidigt inkomstbringande industri-
etableringar pa sin egendom, bland annat beck-
bruk pa 1640-talet i Finnboda. De forsta ansatser-
na till industriomride hade dirmed etablerats iven
om jordbruket skulle dominera ett tag till. Pa en
karta fran 1640-talet ser man att dalgingen mellan
Danviken och Svindersviken, det som skulle bli
Henriksdal, var angsmark for hospitalet.

1700-TALET: HENRIKSBORG OCH HENRIKSDALS G)&RD
Ar 1765 forvirvade notfiskareildermannen Hind-
ric Osterman en industribyggnad frin 1680-talet
strax Oster om Danvikens vardinrittning. Hir vid
Danvikens strand hade hospitalet latit en hollin-
dare uppfora ett saltsjuderi som skulle utvinna

salt ur Saltsjons vatten. Satsningen misslyckades,
men saltmagasinet med sitt goda hamnlige kun-
de anvindas. Hindric, eller Henrik, sdg diremot
platsens potential och anldggningen doptes om till



Henriksborg. Anliggningen overlits sedermera till
hospitalet som pa 1780-talet byggde om magasinet
till ett mentalsjukhus, ett "dirhus”. Osterman ut-
vecklade istillet dalgingen soder om Henriksborg,
dir han byggde en gird som fick namnet Hen-
riksdal. Sprickdalen anslét da till Hammarby sjos
strand med strandingar intill en skyddad hamnvik
for gardens batar. Hospitalet hade redan i borjan
av 1600-talet bedrivit slatter i dalgangen, och pa
hogre belagna partier brots det nu upp akermark.

En karta fran 1774 kallar delar av Henriksdals od-
lingsmark for "plantager”, en brukningsmetod som
blev hogsta mode under gustaviansk tid. Tanken
med “plantager” var att landskapspark, lantbruk
och kokstradgard skulle kombineras — nytta skulle
forenas med noje, och natur. Annu pa fotografier
fran 1950-talet ser man ganska stora fruketradgr-
dar vid girden. Vid foten av Henriksdalsbergets
norra sida, nira nuvarande Saltsjobanan, lig ekono-
mibyggnader. Lite hogre upp dar det idag star ett
parkeringshus lig bostadshusen i 1700-talsstil. Alle
revs under 1960-talets forsta halft. Idag aterstar
egentligen bara ortnamnet som kan spegla denna
historia. P4 Henriksdalsbergets sluttning ovanfor
Kvarnholmsvigens trafikplats finns en stig och
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stengirdsgardsliknande limningar som kan hirro-
ra frin girdens betesdrift. Hospitalets kyrkogard
anlades pa 1830-talet pa delar av gardens odlings-
mark.

SEKELSKIFTET 1900: INDUSTRIELL EXPANSION SAMT
JARNVAGS- OCH KANALBYGGEN

P3 1870-talet borjade den lantliga idyllen i Hen-
riksdal paverkas av industriella etableringar. Vid
dalgingens ostra del anlades Finnboda varv och

Giddvikens konstgodselfabrik. Darmed inleddes

omradets omvandling till ett industriomrade som

hiangde ihop med industrialiseringen av huvudstads-

omridet och Nackas lige vid Stockholms inlopp.

1888 anlade ingenjorerna John Rudolphs och

J A Rylander en elektroteknisk fabrik pa Danviks-
klippan. Redan pd 1890-talet kopte de en tomt vid
Henriksdals gard och flyttade verksamheten dit,
nira Henriksdals manbyggnad och i anslutning
till den vig som gir 6ver asen till Danviken (nuva-
rande Vistra Finnbodavigen). Fabriken tillverkade
kolartiklar som anvindes i elektrotekniska foremal
som mikrofonkol, dskledarkol och kolspetsar till
biglampor. 1901 bestod fabriken av flera byggna-

der som trappade ner i dalen, men omkring 1910

hade anlaggningen byggts om till dagens tegel-
byggnad med svingd fasad mot Vistra Finnboda-
vagen. I folkmun kom fabriken att kallas Kolspet-
sen, ett namn som anspelar pa tillverkningen och
husets spetsiga form mot Henriksdal.

Ungefir samtidigt med Rylander och Rudolphs
ctablering uppfordes pd intilliggande Henriksborg
en stor oljeforadlingsfabrik som bland annat till-
verkade linoleummattor, vaxdukar och oljeklader.
1888 stod en stor tegelbyggnad firdig pa berget
mellan Henriksdals gird och Darhuset — mental-
sjukhuset hade flyttat sin verksamhet till Konrads-
berg 1861. Darhuset kom att inrymma personalbo-
stader och strax intill pa kajen byggde oljefabriken
ytterligare en fabriksbyggnad.

Kring 1890 skedde fler nyetableringar inom
omradet. Mellan Dérhuset och hospitalet anlades
1889-1890 angkvarnen Saltsjoqvarn som kom att
bli en av landets storsta kvarnar. Husets prakefulla
tegelgotik framhavdes girna i foretagets reklam.
Kraften frin kvarnen anvindes 4ven till en sig.
Anliggningen utokades 1923 med Skandinaviens
forsta mannagrynskvarn, en gulputsad byggnad i
ett monumentalt kronlidge. Den elektrotekniska
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fabriken i Henriksdal hade inte samma sjilvklara
farledsnara ldge, men fick i och med tillkomsten av
Saltsjobanan 1893 en jarnvigsanknytning till sta-
den. Henriksdals station blev snabbt en betydande
station utmed banan. Fram till 1963 fanns forutom
en stationsbyggnad med vintsal dven postkontor,
godsmagasin, 6vernattningsrum for personalen
samt lokstall.

1925 springde Stockholm ut Danvikskanalen

for att avlasta den tringa Slussen. Hammarby sj6
sinktes dirmed med drygt fem meter och gammal
sjobotten fylldes ut for att bli hamnomriden. Hen-
riksdals gards hamnvik grundades upp och blev in-
dustri- och varvsomride. I slutet av 1920-talet var
den nya farleden, kallad Hammarbyleden, fardig i
hela sin strickning. Kanalbygget omdanade Danvi-
kens hospitalomrade helt, endast huvudbyggnaden
fran 1720-talet sparades. Vardhemmet hade flyttat
redan 1915 till Danvikshem pé Finnbodaberget.
Fabrikernas nedsmutsning av Hammarby sj6 och
Danviken hade bidragit till flytten.

Som en konsekvens av Hammarbyledens fardig-
stallande genomférdes 1930 en dndring av kom-
mungrinsen vilket gjorde att Danvikssklippan,
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Bebyggelsen pa Henriksdalsberget narmar sig sin fullbor-
dan. Nedan i bild har arbetarna bérjat med Varmdéleden.

Lugnet och Hammarby 6verfordes till Stockholms
kommun. Detta méjliggjorde en tidig bostadssats-
ning av Stockholm, som vid mitten av 1940-talet
byggde punkthus pa Danviksklippan. Har tillim-
pades modernistisk stadsplanering enligt "hus-i-
park-idealet” med mycket ljus och luft. Parkmarken
utformades av tridgirdsarkiteke Walter Bauer.
Punkthusformen passade Sickladns kuperade
terrang val, ingreppen i hallmarken kunde begrin-
sas samtidigt som en godtagbar exploateringsnivé
kunde uppnis. Hustypen kom sedan att anvindas

flitigt pa vistra Sicklaon. Planer for fler bostader
fanns for det intilliggande omradet Lugnet, men
istillet utvecklades det till smaindustrier. Dan-
vikssklippan blev dirmed linge ett ensamliggande
bostadsomride mitt i ett verksamhets- och trafik-
ledsomrade. Planer pa att bygga bostader pi Hen-
riksdalsberget fanns ocksi pa 1940-talet, men kom
inte till utférande forrin aren kring 1970 inom
ramarna for det si kallade miljonprogrammet.

1970-TALET FRAM TILL IDAG!

INDUSTRIER BLIR BOSTADER

Oljefabriken i Henriksborg revs i slutet av 1960-
talet. Den hade da sedan linge inrymt andra verk-
samheter. 1976 ritade HSB det radhusomride som
sedan 1979 ligger pa klippans topp. Av fabriken
aterstar bara tva mindre byggnadsverk, en ruin

av ett linoljelager och ett mindre tegelhus intill
Dirhusets 6vre del.

Utvecklingen med fler bostader i Henriksdal
inleddes nar Henriksdalsberget bebyggdes om-
kring 1970 med cirka 750 bostader. Omradet

pa fornborgsberget uppfordes av Bostads AB
Nacka-Stockholm enligt ritningar av arkiteke-
bréderna Erik och Tore Ahlsén. Bebyggelsen har



en stark roll i landskapsbilden med sin slutna
borgliknande karaktir. Langa skivhus omsluter en
skyddad innergird, ackompanjerad av ett svamp-
format vattentorn och en skorsten. D4 omradet
ansags tillhora Stockholms stadsbild fick fasaderna
en ockragul puts for att ansluta till S6dermalms

bebyggelsefront.

Rylander och Rudolphs elektrotekniska fabrik vid
Henriksdals gird bestod fram till 1950-talets slut.
Tegelbyggnaden koptes darefter av Grafisk firg,
och efter att ha inrymt dven andra verksamheter
byggdes den vid 1980-talets mitt om f6r kontors-
och restaurangindamal. Det tillbyggda huset dr
idag dalgangens enda ildre bebyggelse. Mellan
Henriksdals station och den forna elektroteknis-
ka fabriken byggdes 1986 kontorshuset Danviks
center. Frin borjan inrymde den vita plitklidda
byggnaden kontor for frimst farjerederiet Viking
Line, idag har ett flertal foretag lokaler i bygg-
naden. Huset har ett bojd form som medvetet
exponerar huskroppen mot Henriksdals station

och Virmdoleden.

Efter Saltsjoqvarns nedliggning i slutet av 1980-
talet hade den sista storskaliga industrin upphért
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Rylander & Rudolphs elektrotekniska fabrik
’Kolspetsfabriken”, anlagd 1888.

Flygfoto, bebyggelsemlllo inne pa Henrlksdalsbergets
innergard, vy fran norr.
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MARK- OCHVATTENANVANDING

sm=  Programomcide

[ | Verksamhezer

Boswader, mied inslag
2 barsdel

Matur ach park

Parkering

Sholufarskaly/vird
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i omradet. Snart framkom planer pé exploatering,
och 1996 koptes det gamla kvarnomradet av NCC.
2004-2010 byggdes cirka 450 bostider i omradet.
Hospitalet och darhuset bevarades, i likhet med de
historiska kidrnbyggnaderna i kvarnanliggningen.
Den gamla dngkvarnen blev hotell och bostader
och mannagrynskvarnen inreddes till bostader.

BEBYGGELSEMILJO

Henriksdal utmirker sig med sina betydande karak-
tirsdrag. Mest framtridande dr hojdskillnaderna,
som skapar bade utsiktspunkter och blickfing,
liksom den rustika naturen och omrédets mangsi-
dighet. Men 4ven lagmilda virden é&terfinns hir, som
till exempel ovintade méten med vackra innergirdar
och immateriella virden som de boendes stolthet
over omradet. Henriksdalsomradet ar uppdelad i
bebyggelsedar, vilka ofta ar tydligt avgrinsade av om-
radets kraftiga hojdskillnader och grona sluttningar.
Varje bebyggelseo har sin siregna karaktir praglad av
platsens fysiska forutsittningar samt tidstypiska drag
for bebyggelsens uppforande.

HANDEL OCH SERVICE
Omradet lings Kvarnholmsvigen ir splittrat
och utbudet av bostadsnira service ar till viss del
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begrinsat, exempelvis saknas det en storre livsmed-
elsbutik i omradet. I Danvikcenter finns kiosk,
lunchrestaurang med catering, Danviks Hilso-
forum med gym och solarium, en capoeiraklubb
samt en vardcentral. I Danvikcenter finns dven

ett omfattande antal foretag och verksamheter
som nyttjar byggandens kontorsutrymme, sisom
Svenska Auktionskammaren och Viking Line. Vid
Vistra Finnbodavigen finns frisor, fargbutik, café
och restaurang. P4 Henriksdalsberget vid bostads-
omréidets entré finns ICA Henriksdal med postom-
bud och Svensk Kassaservice, kemtvitt, skriddare,
skoservice, frisor samt en restaurang och pizzeria.
Uppe pa Henriksdalsberget finns aven en bilverk-
stad i anslutning till vattentornet.

I ndra anslutning till programomradet ligger Finnbo-
da hamn med livsmedelsbutik, restaurang och mo-
belbutik med café. Vid Saltsjokvarns kaj ligger Elite
Hotel Marina Tower med restaurang, uteservering
och spa. Vister om hotellet, i anslutning till Hospital-
parken, finns en sommarrestaurang med boulebanor.
Langre utanfor programomrédet, soder om Virmdo-
leden, ligger Sickla kopkvarter som utgér Henriks-
dals nirmsta lokala handelscentrum med cirka 150
butiker, biograf; saluhall, restauranger och caféer.

KULTUR

P4 vistra Sicklaon finns ett allmint behov av
lokaler for kulturverksamhet. Nacka musikskola
(drskurs 1-6) 6nskar etablera sig i Henriksdalsom-
radet och en samlokalisering med skola ér fordelak-
tig genom samnyttjande av lokaler.

Utbudet av kulturverksamheter dr begrinsat inom
omrédet. Inom Danvikshems vardboende ligger
Danvikshems kyrka och bibliotek. P4 Henriks-
dalsberget ligger fritidsgarden Glada Henkan som
erbjuder verksamhet for barn och unga. I Sickla

kopkvarter finns Diselverkstaden med bibliotek
och konsthall.

Inom omradet finns lokalt engagemang och stolt-
het 6ver omradet. Ett exempel utgér boende inom
Henriksdalsbergets bostadskvarter, vilka engagerar
bland annat gemensamma luciatag, korpenlag samt
familjefesten Henkankarnevalen.

SKOLOR OCH FORSKOLOR

Enligt lag ska forskolor finnas i omedelbar
nirhet av bostaden. 100 nya bostider genererar
en ny forskoleavdelning. En forskoleavdelning
rymmer 17-20 barn. Det dr ekonomiskt fordel-
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aktigt med en forskola med minst 4 avdelningar
(700 kvadratmeter).

Inom programomrédet aterfinns Vilans forskola
som drivs av Nacka kommun, samt forskolorna
Finnboda forskola och Henriksdals forskola som
drivs i privat regi av Inspira. Inom programom-
radet ligger dven Vilans grundskola, vilket 4r en
grundskola for elever fran forskoleklass till arskurs
6. Vilans skola har 150 skolplatser. Vilans skola och
forskola ar beldgna norr om Kvarnholmsvigen och
Finnboda forskola dr beldgen oster om dessa tva.
Vilans skola och forskola ir i behov av utbyggnad.
Henriksdals forskola dr beligen pa innergarden till
Henriksdalsbergets bostadskvarter. I Danvikcenter
ligger gymnasiet Danvikstull som ér en friskola
som drivs av Magelungens gymnasium. Skolverk-

samheten har tillfalligt bygglov.

BOSTADER

HENRIKSDALSBERGET

Bostadsomradet pa Henriksdalsberget byggdes
1968-1970 inom ramen for miljonprogrammet.
Omréidet rymmer cirka 750 lagenheter och bebyg-
gelsen bestar av tva sammanhingande skivhus i
6-8 vaningar, placerade runt en inre parkliknade
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gard, Henriksdalsparken. Karaktaristiskt for tiden
ar trafiksepareringen med en yttre gatai en ring
kring bebyggelsen, garagens placering i en undre

Radhus i Henriksborg.

vaning med infart frin gatan, de genomgaende
trapphusen som underlattar rorelse inom omridet
och den bilfria innergarden. Bebyggelsen har under
de senaste aren ombildats till bostadsritter. De fles-
ta ligenheterna har tre rum och kok.

HENRIKSBORGS RADHUSOMRADE

Henriksborgs radhusomréide frin 1978 uppfordes
pa en platd norr om Kvarnholmsvigen. Bostads-
omridet omfattar 83 radhus med 4ganderitt som
drivs av en samfillighetstérening. For de boende
inom omradet finns ett poolhus, en tennisbana
och en lekplats att tillga.

FINNBODA UNGDOMSLAGENHETER

Intill Kvarnholmsvigen ir totalt 48 ligenhter
upplatna som hyresritter for nyanlinda. Ligenhe-
terna uppfordes av HSB och Stiftelsen Danviks-
hems Hospital ar 2002. Ligenheterna ar forde-
lade pd 6 modulhus med 8 ligenheter i varje hus.
Samtliga ligenheter har 2 rum och kok. Byggna-
derna dr uppforda med tillfilligt bygglov pa mark

som ir reservatsytor for Ostlig forbindelse.

SALTSJOKVARN

Direkt norr om programomradet dterfinns
Saltsjokvarnomradet som har omvandlats frin
industrimilj6 till bostader och hotell. Omradet
bestar frimst av bostadsritter i flerbostadshus.
Karakeeristiskt for omradet ar den hoga, tita
bebyggelsen och variationen av material och firg

pa fasader.
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DANVIKSHEM

Nordédst om programomradet ligger Danvikshems
dldreboende och virdhem fran 1915. Virdhemmet
ligger pa en platd ut mot Stockholms inlopp och
utgor ett betydelsefullt landmirke i omréadet. I
slutet av 1980-talet byggdes seniorbostidderna oster
om Danvikshems virdhem. Bostaderna inryms

i ett bigformat flerbostadshus i 8 viningar med
totalt cirka 120 ligenheter. HSB upplater idag
seniorbostiderna med hyresritt.

FINNBODA VARV

Det tidigare industriomradet Finnboda Varv vid

Nackas norra kust har nyligen omvandlats till ett
nytt bostads- och arbetsomrade. Nar omradet ar

fardigbyggt kommer det omfatta cirka 850 ligen-
heter. Bostiderna upplats med bostadsritt.

DET OFFENTLIGA RUMMET

Henriksdalsomridet har ingen tydlig entré och
vastra delen av Kvarnholmsvigen domineras

av parkeringshus. Gaturummet har en tra-
fikseparerad struktur och ir framst utformad
fran bilistens behov. For gaende och cyklister
kan gaturummet lings Kvarnholmsvigen och
Henriksdalsbacken upplevas som linga trans-
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portstrackor da stora delar 4r obebyggda. Den
bebyggelse som finns lings Kvarnholmsvigen
saknar tydliga kopplingar till de offentliga
miljoerna utomhus. Inom omradet finns
Danvikens fore detta kyrkogird och Henriks-
dalsparken som ar viktiga malpunkter och dar
forutsittningar finns for att fungera som mer
publika métesplatser. Inom programomradet
saknas dock fungerande torg och i viss utstrick-
ning ordnade platser utomhus f6r manniskor
att vistas pa. Det finns flera platser som har
potential att utvecklas, till exempel Henriksdal-
storget och omrédet invid korsningen Hist-
holmsvagen/vistra Finnbodavigen.

LANDMARKEN

Landmairken ar synliga pa lingt hill. De kan
ge omradet identitet och ar viktiga for orienter-
barheten. I Henriksdalsomridet 4r landskapet
dramatiske vilket innebir att hoga bergpartier
bildar naturliga landmirken. Inom program-
omridet ar Henriksdalsberget med vattentorn
och skorsten viktiga landmirken. I direkt
anslutning till programomradet ligger Dan-
viksklippan, Saltsjokvarn och Danvikshem som
aven ar betydelsefulla landmirken for omradet.

RIKSINTRESSE

Hela programomradet ar beldget inom omrade
som ingdr i farledsmiljon och utgér riksintresse

for kulturmiljovarden. I kulturmiljoprogrammet
anges forhallningssitt for hantering av riksintresse-
miljéernas kulturmiljéviarden. Enligt kulturmil-
joprogrammet bor moéjligheten att avlisa omradets
historiska utveckling bevaras vilket innebar att
farledens sammansatta karaktir med olika typer av
milj6er respekteras. Vistra kuststriackans bebyg-
gelsekaraktir respekteras genom att nya byggnader
inordnas i respektive delomrades karaktir alterna-
tive bildar nya karaktirsskapande arsringar.

FORNMINNEN OCH FORNLAMNINGAR

Inom programomrédet finns fornminnen, till
exempel Danvikens fore detta kyrkogard. Kyrko-
garden ir inte 6ppen for gravsittning och nyttjas
framst som en parkresurs. Under 2012 sikrades
gravstenar genom konserverande itgirder. Aven
storre delen av Henriksdalsberget ar markerat som
fornminne. Inom programomradet finns dven
nagra registrerade fornlimningar. Grundprincipen
ar att fornlimningar ska bevaras for framtiden om
det inte visar sig att samhallsintresset for exploa-
tering 6vervager. Inom ramen for programarbetet



har Stockholms linsmuseum utfort en arkeolo-
gisk forundersékning pa den norra sluttningen
av Henriksdalberget ner mot Kvarnholmsvigen.
Orsaken till forundersokningen var att klar-
ligga forutsittningarna fér att kunna bebygga
omradet. I omradet finns tvé fornlimningar
registrerade: en fornborg (Nacka 100:1) och en
vallanliggning (Nacka 100:2). Syftet var att do-
kumentera och begrinsa vallanliggningen samt
att faststilla om det fanns 6vriga anldggningar i
anslutning till dem. Férundersokningen delades
upp i tva etapper dir den forsta bestod av kar-
tering av synliga anldggningar samt rektifiering
mot det aldre kartmaterialet och etapp 2, som
bestod av en mindre undersokning i falt. Férun-
dersokningens resultat visar att det inte gir att
konstatera att det finns en fornborg i omridet.
Snarare ror det sig om ett antal terrasseringar
och stenstringar/murar. Klassificeringen forn-
borg bor darfor inte lingre anvindas i samman-
hanget. Fornlimningsstatus framgar av tabellen
hir intill.
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Objektsnr. Typ av objekt Beddmning
Ovrig kultur-
A100 Hagnad historisk lamning
Stenstrang/
A1060 naturlig bildning | Inte fornlamning
A1073 Terrassering Inte fornlamning
Terrasserad
A1086 yta med skrap Inte fornlamning
Ovrig kultur-
A1097 Hagnad historisk lamning
ANMO7/A114/ Ovrig kultur-
A1121 Végbank historisk lamning

Kulturmiljévarden pa Henriksdalsberget saknar
juridiskt skydd i detaljplan. Nedan anges karak-

tarsdrag for Henriksdalsberget som bor vara vigle-

dande vid detaljplancliggning.

HENRIKSDALSBERGETS KARAKTARSDRAG

| STADSBILDEN

Langa skivhus som omsluter berget. Borgliknande
karaktir med ockragula fasader. Det svampforma-

de vattentornet och skorstenen i ofirgad, ra betong,

———

”Kolspetsen”, Henriksborg.

s

Fore detta Rylander & Rolphs elektrtekniska fabrik,.
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Viktiga element som utgér byggnadsspecifika
karaktirsdrag for Henriksdalsberget:

* Byggnadsform och karaktir, till exempel
horisontalitet

* Byggnadshojd

¢ Takform och takfotsutseenden

* Fonsterutformning, placering i férhillande
till fasadliv, kulor

e Balkongutformning, balkonginglasningars
utseenden, kul6r

* Fasadmaterial och kulor, ockragul puts utat
och gré puts indt mot garden

¢ Entrépartier

NATUR OCH REKREATION

LANDSKAPSBILD

Pa Sicklaon bildar naturlandskapet en
sammanhaillande ram som tillsammans med
bebyggelsen bildar ett landskap med manga
olika rum. P4 vissa stillen har bebyggelsen
forstarke landskapets karaktir — bebyggelsen
pa Henriksdalsberget dr ett sadant exempel.
Henriksdals kantiga byggnadskroppar
sticker upp ur tridmassan och drar blickarna

till sig.
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Sluttningarna pd manga stillen ir sd branta, att det
inte gar att ta sig mellan de olika nivierna. Bergen
avskiljs av tydliga dalgingar och forkastningar.
Kvarnholmsvigen som genomkorsar omréadet foljer
botten pé den djupa dalgingen mellan Henriks-
dalsberget och berget vid Henriksborg/Danviks-
hem. Nir man via Kvarnholmsvigen firdas in i
omridet, mots man av flera byggnader som inte
samverkar utan splittrar entrén till Henriksdal.
Dessa byggnader ir frimst det industriellt priglade
Henriksdals reningsverk, det hoga och platkladda
Danvikcenter samt den nedgingna parkeringsan-
laggningen utmed Kvarnholmsvigen.

Svindersvikens norra strand ar brant och bergig.
Skogskanten stricker siglangt ner mot viken och
sluttningen bestir av ojimna klippor tickta av
angsvegetation och 16vtrad. Lovtriden skapar hir
en ljusare gron firg an de omgivande talldominera-
de skogspartierna. Det enda som hir bryter natur-
lanskapet dr en smabéatshamn och strandpromena-
den runt Svindersviken.

GRONSTRUKTUR
Naturen runt Svindersviken utgor den innersta
delen av den regionala gronkilen Nacka-Virmdo

som har en viktig funktion for den biologiska
méngfalden, da den utgor en effektiv spridnings-
korridor for vaxter och djur. Narmaste vardekirna
ar Nyckelvikens naturreservat.

NATURVARDEN

Omradet innehiller delvis stora naturvirden (klass
2) som bekriftats av Skogsstyrelsens overgripande
inventering och Henriksdalsberget ar botaniskt
intressant. Berget innehaller atskilliga for Stock-
holmsomradet intressanta och sillsynta vixter och
fynden av vixter ir vil dokumenterade. Bergets
sydsida har ett mycket gott lokalklimat och darfor
har vaxter (sa kallade virmerelikter) frin tidigare
varmare perioder kunnat 6verleva hir. Exempel pa
sidana arter ir surbjornbir, tulkore och backvicker.

Berggrunden ir ocksa ovanlig for regionen da det
finns inslag av gronsten och kalksten som gor att
kalkgynnade vixter kan trivas hir. Exempel pa i
Stockholmstrakten sillsynta kalkgynnade vixter
som finns har ar grusslok och murruta. Inom pro-
gramomridet forekommer intressanta adventiv-
vaxter pa platsen. Det ar vaxter som egentligen inte
hér hemma pa platsen men som kommit hit som
“gister” med alla lastbatar som angjort Svinders-
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viken. Sirskile laster till kvarnindustrin har fort
med sig fron till ovanliga vixter.

En naturinventering har tagits fram i samband med
programmet. Biologiskt virdefulla trid har i inven-
teringen kartlagts utifrin i stort sitt de kriterier som
anvinds i det dtgirdsprogram inriktat pa lovtrad

i odlingslandskapet som genomfors av Natur-
vardsverket. De egenskaper hos nyckelelementen
som antecknats ir, forutom position och tridslag,
ombkrets, vitalitet, forekomst av hiligheter med eller
utan innehall av mulm, d6d ved och eventuella arter
av intresse. De sirskilda arter som antecknats ar
signalarter som indikerar hoga naturvirden och rod-
listade arter (hotade eller nira riskzonen). Natur-
virdesinventeringen bekriftar tidigare intressanta
fynd. Inventeringen visar ocksa pa nya fynd i form
av s& kallade signalarter (signalerar hoga naturvir-
den) och s kallade rodlistade arter (sillsynta eller
hotade). De rédlistade arterna utgors savil av vixter
som av djur. Dessa nya fynd stirker och utvecklar
tidigare bedomningar och innebir att naturvirdena
visar sig vara hogre 4n vad som tidigare angivits.

Ett av de omraden som lyfts fram i inventeringen
ar blandskogen i sydsluttningen mellan Danviks-
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hem och Vilans skola. Tall dominerar och utgér
de dldsta triden dar ménga dr 6ver 200 &r gamla.
Lovinslaget utgdrs framst av ek men hir finns
ménga arter, bland annat alm, ask, 16nn, parklind,

oxel, korsbir och bjork.

Sammanlagt finns cirka 60 naturvirdestrad, flerta-
let tallar men ocksa en handfull lovtridsarter. De
gamla tallarna ar ofta virderad for talltickan som
finns i cirka 1/3 av dem. Andra rédlistade arter
som noterades ar reliktbock och vintertagging.

SPRIDNINGSANALYS

En spridningsanalys har tagits fram for att analyse-
ra och visualisera ekologiska samband pa Sicklaon,
samt for att analysera hur férandringar skulle kun-
na paverka spridningen av djur och vixter inom
befintlig gronstrukeur. Analysen finns presenterad
i rapporten "Spridningsanalys Sicklaon 20141217”.

Analyserna visar hur viss naturtyp hinger ihop
med varandra i ett nitverk forbundet med linkar.
Linkarna illustrerar den "effektivaste” vigen for en
organism att transportera sig mellan sina hemom-
riden (habitat) genom omriden dir den inte kan
fortplanta sig och frodas (matrix).

Tva naturtyper har valts ut for spridningsanalysen
och det ir tall/barrskogsmiljoer och ek/adellévmil-
joer. Dessa har valts ut eftersom de ar de vanligast
forekommande naturtyperna pa vastra Sicklaon.

Analysen visar att ekologiska spridningssamband
for arter knutna till ek och andra idla I6vtrid hu-
vudsakligen ser ut att finnas utmed Sickladns norra
strand i Ost-vistlig riktning, samt soder ut via Jarla,
Ekudden och Lillingen. Ekmiljoer i den véstra
delen, kring Henriksdal, Finnboda och Kvarnhol-
men, ligger perifert i sambandet och far dérfor inte
samma betydelse i nitverket for adellovskogsarter.
Diremot kan de ha héga virden som livsmiljoer for
olika arter.

For miljéer med ildre barrskog visar analysen

pa att det finns viktiga nord-sydliga ekologiska
samband pa den centrala-ostra delen av Sicklaon.
Det ser aven ut att finnas vissa barrskogssam-
band i 6stvistlig riktning utmed Svindersvikens
strander over Ryssberget och Nacka strand mot
Nyckelviken och Duvnis utskog. Liksom for ek/
ddellov kan enskilda grupper med ildre tallar och
solitart stiende tallar vara viktiga i barrskogssam-
bandet. Barrskogsmiljoer i den mest vistra delen,
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kring Henriksdal och Finnberget, ligger perifert
i sambandet och far dirfor inte samma betydelse
i ndtverket for barrskogsarter. Diremot kan de ha
héga virden som livsmiljoer for olika arter.

REKREATION OCH FRILUFTSLIV

Forutom f6r boende pa Henriksdalsberget ar
tillgdngen till rekreation och friluftsliv i form av
kommunala anliggningar begrinsad i omradet.
Naturligtvis kan boende och besokare anvinda
Henriksdalsberget och strandpromenaden runt
Svindersviken men terringen dr kravande. Tyvirr
ar vattenkvaliteten i Svindersviken inte lamplig for
bad, d4 Arhundraden av industriell verksamhet satt
sina spar hir.

Uppe pa Henriksdalsberget finns spinnande natur
och majligheter till savil fantastiska utblickar,

som till ro och avkoppling. I Saltsjoqvarn, norr om
planomradet, ligger "Hospitalparken” och utmed
Stockholms inlopp mellan Saltsjoqvarn och Finn-
boda gar en strandpromenad.
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Innanfér Henriksdalsbebyggelsens hoga murar
doljer sig en stor och forhallandevis skyddad gard,
Henriksdalsparken, med manga majligheter till lek
och motion. Hir finns mycket gronska med flera
lekplatser och bollplaner. Omradet anvinds frimst
av de niarboende.

For 6vrigt finns det inom programomradet en
flitigt anviand grusbollplan vid Vilans skola. Vid
Vilans skola ligger dven den fére detta kyrkogarden
"Danvikens kyrkogard”. Omradet utgor nu ett
fornminne och ir en parkresurs i omradet. Syd-
sluttningen mellan Vilans skola och Danvikshem
anvinds flitigt av bland annat skola och férskola.
Genom skogen 16per dven éldre, stenlagda stigar.

Nigra idrottsanliggningar, forutom den lilla
bollplanen vid Vilans skola finns inte inom pro-
gramomrédet. I dagslidget 4r boende i Henriksdal
hanvisade till Sicklavallen, Nacka IP eller anligg-
ningar i Stockholm.
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TRAFIK OCH TILLGANGLIGHET

VAGNAT

Kvarnholmsvigen utgor huvudgata inom Hen-
riksdal och fungerar som en uppsamlingsgata till
och frin omradet. Vigstrukturen i Henriksdal
karaktariseras av omradets topografi med stora ni-
vaskillnader. Genomfartstrafiken begrinsas mellan
intilliggande omraden genom bussfallor och sick-
gator, vilket innebar att trafiken separeras huvud-
sakligen av de tva korsningarna pd Kvarnholmsva-
gen vid Histholmsvigen och Danvikshemsvigen.
Utmed Kvarnholmsvigen finns tva in- och utfarter
till Henriksdals reningsverk varav in- och utfarten
nirmast Vairmdovégen dr tyngst trafikerad och
trafikeras dven av transporter med farligt gods.

Hastigheterna inom omradet 4r begrinsad till 30
km/h inom bostadsomradena och 40km/h pd
Kvarnholmsvigen. Utformningen i form av smala
gator med sma radier pa norra delen runt Saltsjo-
kvarn med Mannagrynstorget, Danvikshem, vistra
och 6stra Finnbodavigen samt Hasthagsvigen
bidrar till lag hastighet, diremot saknas likande

gatukaraktir pA Henriksdalsringen och Henriks-
dalsbacken.
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KOLLEKTIVTRAFIK

Kollektivtrafiken bestar i dag av tre busslinjer som
samlar ihop resenirerna frin Nordvistra Sicklaon
(Henriksdal-Kvarnholmen) till Slussen samt mal-
punkter i Nacka. Saltsjobanan passerar Henriksdal
och en station ir forlagd i programomradets vistra

del.

Saltsjobanan ir avstingd for bygget av nya Slussen i
Stockholm. Under cirka 8 4r kommer Henriksdals
station vara en provisorisk slutstation for Saltsjo-
banan.

PARKERING

Inom programomradet finns parkeringshus vid
Kvarnholmsvigen. Inom omradet 4r parkering
fraimst 16st genom underbyggda garage, till exempel
for Henriksdalsbergets bostadsbebyggelse. Kant-
stensparkering finns dven runt hela Henriksdals-
ringen.

GANG- OCH CYKELVAGAR

Gangbanor finns utbygga inom programradet.
Gangbanorna saknar trafikseparering forutom mot
Vilans skola. Overgingstillen finns pa flertal still-
en och ir generellt strategiskt placerade dar gang-

trafikanterna behéver korsa gatorna. Undantagen
ar pa ett stalle utmed Henriksdalbacken och i
korsningen Danvikshemsvigen/Henriksdalsback-
en, dir manga giendes eller cyklandes tar sig ver
till andra sidan gatan. Inom omrédet finns dven
nagra viktiga gangstigar till exempel en anlagd
asnestig fran Henriksdalsberget/Kvarnholmsvigen
och en slingrande naturstig genom den obebyggda
naturmarken pd Henriksdalsberget.

Huvudcykelnitet ligger utmed Kvarnholmsvi-
gen och det lokala cykelnitet stricker sig utmed
Henriksdalsbacken, mellan ICA Henriksdal och
Kvarnholmsvigen, samt i norr, mellan Saltsjo-

kvarns kaj och Finnbodahamns brygga.

TILLGANGLIGHETSANALYS

I programmet har en tillginglighetsanalys gjorts

for att analysera hur tillgingliga tva platser ar inom
planomradet, samt vilka forutsittningar som finns
for lokalisering av verksamheter och handel pa
platserna. De tvé platser som analyserats ir Henriks-
dalstorget och Vilans skolas skolomride. Analysen
studerar avstind till platsen for intervall 0-400 me-
ter samt for intervall 400-2 000 meter. Avstindet ir
beraknat via nitverksanalys, det vill siga lings med
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segment i befintliga vigar samt ging- och cykelvigar.
Riknat utifrin data himtad i april 2015 (KIR 2015-
04-10), kan 5 817 personer nd Henriksdalstorget
inom 2 000 meter frin bostaden. Riknat utifrin
samma data kan 6 546 personer na Vilans skolas
skolomrade inom 2 000 meter frin bostaden.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN, SPILLVATTEN OCH DAGVATTEN

Kommunalt VA-ledningssystem finns utbyggt i
omrédet och 4r dimensionerat for befintlig be-
byggelse. Ledningsstriken ar koncentrerade till
vagkanter och utmed ging- och cykelstrak. Spill-
vattnet frin programomradet avleds via sjilvfalls-
ledningar till Henriksdals reningsverk.

Dagvattenavrinningen frin omradets centrala och
vastra del sker visterut via en ledning i Kvarnholm-
svagen till Stockholms dagvattennit vid Henriks-
dals trafikplats. Frin omradets ostra del avleds
dagvattnet till Saltsjon via ledning i Finnboda
Varvsvig, Fran omridets sodra del, Henriksdals-
berget, avrinner dagvattnet séderut i ledning till
Svindersviken. Dagvatten frin en del av planom-
radet avleds via ledning i Kvarnholmsvigen till
Stockholms ledningsnit.
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Dagvattnet fran omradet avrinner till Hammarby
5j0, Svindersviken och norra kusten, vilka alla ingér i
Strommens ytvattenforekomst. Strommen utgor ett
overgangsvatten som gransar mot Stockholm och
har klassificerats som ett kraftigt modifierat vatten
pa grund av den paverkan som f6ljer av hamnverk-
samheten. Vattenforekomsten har miljoproblem i
form av bide 6vergddning och miljogifter (tennfor-
eningar och kvicksilver). Den ekologiska potentialen
ar mattlig och den kemiska statusen uppnar ¢j god
kemisk ytvattenstatus. Idag finns inga anliggningar
for rening av dagvatten i omradet.

ELFORSORJNING
Nacka energi ar huvudman for elnitet inom pro-
gramomrédet.

FJARRVARME

Stora delar av programomradet ir kopplade till
Fortums fjarrvirmenit. Fjarrvirmenitet stricker
sig frin Mannagrynstorget i norr, lings med Vistra
Finnbodavigen och Hastholmsvigen och ansluter
till Kvarnholmsvigen. Fjarrvirmenitet omfattar
aven skol- och forskoleomradet lings med Kvarn-
holmsvigen samt Finnboda varvsvig.

AVFALL

I Nacka kommun himtas matavfall och hus-
hallsavfall genom fastighetsnira insamling.
Kommunen ansvarar for att erbjuda bostadsnira
atervinning och sortering pa limpliga platser.
Inom planomréadet finns tvd atervinningsstatio-
ner, en lings med Kvarnholmsvigen och en vid
vandslingen uppe pa Henriksdalsberget, i anslut-
ning till Henriksdalstorget. Det finns behov av
fler dtervinningsstationer inom programomradet

med god tillganglighet.

STORNINGAR, HALSA OCH SAKERHET

GEOLOGI OCH STABILITET

Henriksdal karaktiriseras av grunda jordlager.
Den norra delen av omradet bestir vixelvis av
postglacial och glacial lera med jorddjup pa cirka
1-5 meter. Langst i norr finns dven partier med
berg i dagen, pa de hogre delarna av planomradet.
En sektion med sandig morin med jorddjup pa
cirka 0-3 meter skir igenom den liglinta delen av
programomradet, lings med Kvarnholmsvigens
strackning. Den sodra delen av programomréadet
ligger hogt i forhillande till Kvarnholmsvigen
och bestar 6vervigande av berg i dagen eller tunna
jordlager ovanpa berg med jorddjup pi 0-1 meter.
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P4 Henriksdalsberget finns ett mindre parti med
karrtorv foljt av ett strak med postglacial lera

som stricker sig 6sterut mot Svindersviken med
jorddjup pa cirka 1-3 meter. D4 stora delar av den
nordliga delen ir bebyggd ar sannolikt merparten
av de naturliga jordlagren bortgrivda och ersatta av
fyllnadsmassor.

OVERSVAMNINGSRISKER/DAGVATTEN

En 6vergripande skyfallsanalys har gjorts for hela
vastra Sicklaon. Skyfallsanalysen visar att nagra
platser inom programomrédet ar sarskilt utsatta for
markdéversvimningar. Av analysen framkomer att
det vid ett 100-arsregn kommer att uppsta sirskil-
da problem vid vissa ligpunkter sdsom jarnvags-
bron vid Henriksdal, en ligpunkt inom Henriks-
dalsringen samt vid Vilans skola.

Vid extremregn kommer oundvikligen dagvatten
att avrinna pa markytor pa grund av att lednings-
systemen inte kan dimensioneras for de mest
intensiva regnen.

TRAFIKBULLER
Programomradet utsitts huvudsakligen for buller
fran Kvarnholmsvigen, Virmdovigen, Virmdo-
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leden, Henriksdalsringen samt fran Saltsjobanan.
Den bullerkartering som finns for omradet dr
fran 2007, i berdkningen saknas trafikbullret fran
Virmdovigen och Saltsjobanan, sannolike da de
ligger utanfor Nackas kommungrins.

Av kommunens 6versiktliga bullerkartering
framgér att rikevirden enligt infrastrukturpropo-
sitionen 1996/97:53 till viss del 6verskrids inom
programomradet.

FORORENINGAR

Enligt Naturvirdsverkets MIFO-databas (na-
tionell databas f6r markfororeningar) finns fem
utpekade objekt inom omréadet. For dessa objeke
kan det finnas markfororeningar efter tidigare
industriverksamhet pa fastigheten.

Inom och i anslutning till programomradet har
industrier funnits. Det 4r bland annat tillverkning
av plast-polyester (Abit AB), en verkstadsindustri
(Hesselman Motor Corp) med risk for spill av
metaller, oljor, firgrester. Byggnaden ir riven, den
lag vid nuvarande Danvikscenter.

Pi fastigheten Sicklaon 37:29,1 fanns en elektrotek-
nisk industri — Rylander & Rudolphs Fabriks AB,
tidigare har andra industrier forekommit pa fastighe-
ten. Nuvarande byggnad ir nyrenoverad, men stom-
men frin den gamla byggnaden finns delvis kvar. P4
fastigheten Sicklaén 37:10 och 353:1-53 — numera
Henriksborgs samfallighetsforening har det tidigare
bland annat funnits ett oljeslageri benimnt Somme-
lii fabriker. Pa fastigheten Sicklaon 37:57 fanns en
transformatorstation for oljeslageriet med misstanke
PCB. Byggnaden fran 1920-talet stir fortfarande
kvar. Men anledning av dessa tidigare verksamheter
kan det inte uteslutas att spill, lickage och eventuell
dumpningar av fororeningar finns i omradet.

For Stockholmsregionen i stort ar det storsta
problemet att klara miljokvalitetsnormen for
kvivedioxid och partiklar (PM10) i nirheten av de
stora infartslederna till Stockholm. Ett “kritiskt”
omrade ligger vid Danvikstull.

TRANSPORTER FOR FARLIGT GODS OCH TAG
Virmdovigen ir en sekundarled for farligt gods.
Virmdoéleden 4r en primarled for farligt gods.
Dessa vigar ligger dock utanfér programomrédet.
Saltsjobanans spiromrade gar i kanten av progra-



momradet. Denna innebir en generell risk for
tigurspirning, kabelnedfall och anvindning av
bekimpningsmedel for de fastigheter som ligger
niarmast intill.

SKYDDSAVSTAND

Henriksdals avloppsreningsverk (SFA) har pibor-
jat en tillstindsprocess enligt miljobalken. Det
innefattar utbyggnad och ombyggnad av Henriks-
dals reningsverk. Byggstart skedde under 2015.
SFA bedomer att ett skyddsavstind om cirka 100
meter frin fastighetsgrins och 25-50 meter frin
tunnelmynningarna ir tillrackligt.

Enligt Nackas riskutredning ar det frimst
under ombyggnadsperioden som sjilva renings-
verket kan innebira en risk for byggnation i
naromridet. Risken for explosion och brand kan
inte uteslutas under en period mellan 1-10 ar pa
grund av byggdamm, inkopplingar med mera.
Rokutveckling utgor en potentiell hilsofara for
omkringboende.

Henriksdals Gasbehandlingsanliggning Scandina-
vian Biogas, Henriksdalsringen 58, som ligger i an-
slutning till reningsverket planerar for en utokning
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av gasbehandlingskapaciteten for att dven i framti-
den kunna ta emot all producerad gas vid Henriks-
dalsverken. Gasbehandlingsanliggningen tar emot
rétgas fran reningsverket som ligger under/intill
denna anliggning,

Vid Kvarnholmsvigen finns en fordelningsstation.
Anliggningen bedéms medféra ett skyddsavstand
pa 15 meter till annan byggnad.
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TILLGANGLIGHET OCH TRYGGHET

Barridrer kan vara fysiska hinder som ar svira att
ta sig 6ver eller genom, som till exempel en vig,

en parkeringsplats full med bilar, en mur eller

ett stingsel. Barridrer forsimrar tillgingligheten
mellan omraden och kan skapa otrygghet. I land-
skapet finns dven naturliga barridrer skapade av
till exempel ett stup, en brant eller ett vattendrag,
I Henriksdal ir tillgingligheten pa manga stillen
forsimrad pa grund av barridrer. Virmdovigen och
Henriksdals reningsverk utgor tydliga barridrer i
omridet. Omridets topografi med stora hojdskill-
nader skapar dven naturliga barridrer. Tydligast dr
detta vid branterna runt Henriksdalsberget dar
tillgangligheten ar mycket begrinsad och kopp-

lingarna till lagre marknivaer fa.

I Henriksdal finns flera platser som kan upplevas
som otrygga. Det kan réra sig om miljer som ar
diligt belysta. Det kan dven vara platser dir det

ar svart att se och bli sedd som gangtunnlar och
passager forbi eller genom triddungar och buskage.
De trappor som gar upp mot Henriksdalsberget
passerar genom buskage och saknar mojligheter till
att se eller bli sedd. Pa dessa platser finns inte heller
mojlighet till ett alternativt vigval vid eventuella
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méten. I Henriksdal finns dven manga ging-
tunnlar som dr déligt belysta. En forutsittning
for att ett omride ska kinnas tryggt ar att det ar
befolkat, att det finns méanniskor i rérelse dygnet
runt. Kvarnholmsvégen i anslutning till omgivan-
de parkeringshus och reningsverk kan upplevas
otrygg, d4 omgivningen bestir utav slutna fasader
och omgivningar utan minniskor i rérelse under
manga av dygnets timmar.
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HALLBARHET OCH KONSEKVENSER

Nacka kommun har tagit fram rikelinjer for hillbart
byggande. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hillbar-
heten i stadsbyggnadsprojekten samt att underlatta
uppfoljning av prioriterade hallbarhetsomraden.
Inom ramen f6r stadsbyggnadsprojekten ska fyra mal
valjas ut och sirskilt fokuseras pa. Foljande hillbar-
hetsmal har bedomts vara relevanta for projektet:

SKAPA RUM FOR VERKSAMHETER, BLANDAD
BEBYGGELSE OCH MOTESPLATSER

Programforslaget medger funktionsintegrerad be-
byggelse med lokaler for verksamheter i bottenplan
och bostader i de 6vre planen. Det nya skolomridet
med idrottshall och fritidsgird i anslutning intera-
gerar med utemiljéerna och skapar nya motesplat-
ser. De parkeringshus som finns idag omvandlas
till ny bebyggelse for frimst verksamheter. For-
titningen kring Henriksdalstorget méjliggor att
torget kan utvecklas med sittplatser och café med
mera. De utvecklade utkiksplatserna pd Henriks-
dalsberget kan 4ven fungera som nya métesplatser.

DAGVATTEN SOM RENAS OCH INFILTRERAS
Programforslaget innebir mer hardgjorda ytorna
da naturmark tas i ansprak for bebyggelse och
gatumark. Under programarbetets gaing kommer

det studeras hur dagvatten frin nya hirdgjorda
ytor ska renas och avledas inom omradet. Nya

» . . » I3 .

Aktivitetsytor” bor anvindas som ytor som kan
oversvimmas vid hoga dagvattenfloden.

NARA TILL SKOLA, FRITID, IDROTT OCH KULTUR

I Henriksdalsomridet ir det nira till skola, for-
skola och fritid. En ny idrottshall och utvecklad
fritidsgard kan verka som magneter f6r boende
och besokare. Programforslaget innebir att fritids-
aktiviteterna kan utvecklas i ett centralt lige nira
Danvikens fore detta kyrkogird. Programférslaget
innebir att rekreationsomradet pA Henrikdalsber-

get med utblickspunkter kan bli mer tillgingligt.

EFFEKTIV MARK- OCH RESURSANVANDING
Infrastrukturen inom programomradet ar vl
utbyggt. For att utnyttja befintligt vignit har i
princip all tillkommande bebyggelse planerats
lings befintliga vigar. Programforslaget innebar
en fortitad stadsmiljo och en battre helhet i ett

kollektivtrafiknira lage.

PRELIMINAR MILJOREDOVISNING
Den preliminira miljéredovisningen beskriver
konsekvenser pa miljon om programmet genomfors

samt identifierar vilka viktiga miljéaspekter som
bor hanteras under detaljplaneskedet. Det finns
inte ndgot lagkrav pd miljobedémning (upprittan-
de av miljokonsekvensbeskrivning, MKB) for ett
planprogram. I 6versiktsplanen "Hallbar framtid i
Nacka” anges malet en titare och mer blandad stad
pa vistra Sicklaon. For omréadet finns riktlinjer som
anger att omradet inom véstra Sicklaén ar lampligt
att fortita. I versikesplanen dr omradet klassat som
tit stadsbebyggelse (Btl Nordvistra Sicklaon). Tie
stadsbebyggelse har alla funktioner som ér typiska
for en blandad stad, bland annat bostider, handel,
kontor, skolor och forskolor. I detta omride ar nyex-
ploatering och fortitning majligt.

LANGSIKTIGT HALLBAR UTVECKLING

For stadsbyggnadsprojektet i Henriksdal ska led-
stjarnan vara en langsiktigt hallbar utveckling. Det
galler bade utvecklings- och detaljplanearbete samt
kommande projekterings- och forvaltningsarbete.
Hallbarhetsaspekten ska beaktas i verviaganden
och beslut om placering av nya byggnader, val av
byggnadsmaterial, uppvirmning med mera. Att
arbeta for en lingsiktigt hallbar utveckling ligger

i linje med de nationella miljomalen och Nacka
kommuns 6vergripande mal.



KULTURMlL]é OCH LANDSKAPSBILD
Programforslaget medfor forandringar i landska-
pet. Foreslagen bebyggelse lings Kvarnholmsvigen
och i anslutning till Henriksdalstorget ges en
hégre tithet for att skapa avgrinsade stadsrum.

I anslutning till Henriksdals trafikplats medges
mojligen nagot hogre byggnader som med en god
gestaltning kan fungera som nya landmirken.
Henriksdalsbergets borgliknande bebyggelse och
vattentorn dr utpekade i kulturmiljoprogrammet.
Bebyggelsemiljon priglas av minga ursprungliga
detaljer, som ar av stor betydelse for den arkitekto-
niska karaktiren som hor ssmman med omradet.
I kommande detaljplaner kan kulturhistoriska
virden regleras med skydds- och varsamhetsbe-
stimmelser.

Programforslaget anger 6vergripande gestalt-
ningsriktlinjer for att tydliggora ambitionen och
sikra kvaliteten pa nya fasader och detaljer samt
utrymmet mellan husen. De 6vergripande gestalt-
ningsriktlinjerna ska ange huvudinriktningen

for mer detaljerade gestaltningsprogram under
detaljplaneetapper. Dessa frigor ir i vissa fall svira
att lasa med detaljplanebestimmelser varfor de bor
sikras upp genom avtal med fastighetsigare och
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intressenter, men de ir ocksd beroende av framtida
kommunala satsningar.

NATURVARD OCH VEGETATION, BARRIAREFFEKTER
Naturmarken pa Henriksdalberget har hir bitvis
hoga naturvirden av nyckelbiotopklass, framforalle
bundna till dldre trid, sa kallade naturvirdestrid.
Programforslaget bibehaller tridplanteringar
utmed de flesta gatorna och foreslar att nya/
utvecklade torg/offentliga métesplatser utformas
med tridplanteringar alternativt gronytor, vilket

»Henriksdalsbergets borg-
liknande bebyggelse och vatten-
torn dr utpekade i kulturmiljo-
programmet.«

ar positivt for den biologiska méngfalden. Detta da
tradplanteringar i en i 6vrigt hirdgjord miljo kan
utgora viktiga lokaler for bade insekter och faglar
samt pa sikt utvecklas som spridningskorridorer
mellan storre naturomriden.

I det kommande detaljplancarbetet bor spridnings-
sambanden for barrskogsarter sirskilt beaktas, da
omradet innehéller detta i dag. Sambanden for
l6vskogsarter ar ganska svagt i dagsliget, men kan
utvecklas med hjilp av till exempel gatuplanteringar.

LEK, REKREATION OCH FRILUFTSLIV

Bibehillen naturmark, Danvikens fore detta
kyrkogard samt Henriksdalsparken kommer aven
i framtiden att vara viktiga tillgingar for lek och
rekreation i omradet. Programmet mojliggor att
kvarteren i anslutning till Danvikens fore detta
kyrkogard vid Vilans skola utvecklas med ny
bebyggelse for skol- och fritidsverksamheter. I
anslutning till dessa verksamheter utvecklas en
yta for lek och utevistelse som kan fungera som en
ny motesplats. Programmet illustrerar till viss del
nya bostadskvarter i rutnitsform med innergardar
som ska erbjuda lek och utevistelse for de boende.
I kommande detaljplanearbete bor ljus, ljud och
vindférhallanden studeras for respektive gard for
att garantera goda boendemiljéer.
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TRYGGHET, SAKERHET OCH HALSA
Programforslaget innebir en storre tithet, vil-

ket medfor att fler minniskor kommer att rora

sig inom omradet. Detta kommer av flertalet att
upplevas som tryggt, da 6de och folktomma ytor
uppfattas som otrygga, framforallt under dygnets
morka timmar. Parkeringshusen vid Kvarnholms-
vigen planeras att ersittas med ny bebyggelse dir
parkeringen integreras. Pa detta sitt undviks stora
samlade parkeringsytor och bildominansen bryts.
Om det blir aktuellt med nya parkeringshus si

ska sarskilda atgirder for att sikra tryggheten i
parkeringshus studeras. Programmet medger att
omréidet kring Henriksdalstorget fortitats och
omgestaltats vilket skapar 6kad trygghet. Program-
met anger att bebyggelse som vinder sig ut mot det
offentliga rummet ska utformas med hinsyn till
viktiga platsbildningar och offentliga strak for att
skapa trygghet. I kommande detaljplanearbete dr
det viktigt att reglera att ytor for lokaler reserveras
i bebyggelsen bottenplan lings torg och huvud-
strak. For att starka upplevelsen av trygghet bor
dessa omriden dven bli ordentligt upplysta. Det

ar positivt att det skapas fler motesplatser genom
tydliga platsbildningar vid Henriksdalstorget och
i anslutning till Danvikens fore detta kyrkogard

105

med plats for vistelse och spontana aktiviteter.
Programmet anger att fritidsgirden bor utvecklas
i anslutning till skolomradet och den foreslagna
platsen bor ge battre forutsittningar for verksam-
heten att n3 ut till fler.

TILLGANGLIGHET

Programforslaget utgar till viss del utifran topo-
grafin och befintlig gatustrukeur. Ny bebyggelse
tar upp hojdskillnader och skapar tydligare ga-
turum lings Kvarnholmsvigen och Henriksdals-
backen. Ny bebyggelse kring Henriksdalstorget
skapar forutsittningar for att bli en attraktivare
och tydligare méilpunke. Tillging och tillginglig-
het till parker och bostadsnira natur bor studeras
och sikras i kommande detaljplaner. Att redan
fran borjan planera for tillginglighet 4r vikeigt
for att undvika att behova dtgarda enkla hinder i
efterhand. Malpunkter, strik och barridrer (hin-
der) har analyserats i programarbetet. Program-
forslaget skapar forutsattningar for att forbattra
orienterbarheten genom foreslagen bebyggelse-
struktur och tydligare strik. Planprogrammets
gestaltningsriktlinjer anger inrikeningen for
skyltning som ytterligare kan forbittra orienter-
barheten. Programmet pekar ut en ny koppling

mellan Henriksdalsberget och Sickla i form av en
gang- och cykelbro. Ett genomforande av pro-
gramforslaget innebir en mer sammanhingande
stadsmiljo och en bittre helhet.

KONSEKVENSER FOR BARN

Utifrén en dialogaktivitet pa Vilans skola har det
framkommit att flera barn upplever otrygghet i
omridet. Barn upplever otydliga platser och morka
platser som otrygga. Programforslaget innebir en
okad tithet och genom tydligare platsbildning-

ar, verksamheter i bottenplan lings huvudstrik,
kommer fler manniskor att rora sig i det offentliga
rummet, vilket kan bidra till en 6kad trygghet.
Forslaget innebar dven en mojlighet att forbittra
och stirka lek- och rekreationsméjligheterna inom
befintlig naturmark, bland annat genom foreslagna
utsiktsplatser. Kvarteren i anslutning till Danvi-
kens fore detta kyrkogird vid Vilans skola foreslas
utvecklas till en tydligare plats for barn och unga,
med ny bebyggelse for skol- och fritidsverksam-
heter samt ytor for lek och utevistelse. Program-
forslaget anger dven plats for en ny idrottshall/
verksamheter for idrott. I och med detta skapas ett
storre utbud av aktiviteter inom omridet for barn
och unga.



Programforslaget foreslar nya bostadskvarter med
gardar pa kvartersmark. Gardarna kan utgora
halvprivata platser, vil anpassade efter barns behov
av lek och utevistelse. Denna typ av platser upplevs
ofta som trygga av barn och ir samtidigt tillgingli-
ga for barn, vilket 6kar barns rekreationsméjlighe-
ter. Intentionerna i planprogrammet kommer att
foljas upp i kommande detaljplaner, s att barn och
ungdomars behov av métesplatser och rekreations-
ytor sakerstalls.

DAGVATTEN OCH MleéKVALlTETSNORMER

FOR VATTEN

Vattenmyndigheten fér Norra Ostersjons vattendi-
strikt har beslutat om kvalitetskrav och atgarder for
alla ytvattenforekomster i distriktet. Det innebir
att det har faststallts miljokvalitetsnormer som

ska uppnas till ar 2015. Dagvattnet fran omradet
avrinner till Hammarby sjo, Svindersviken och
norra kusten, vilka alla ingar i Strommens ytvat-
tenférekomst. Strommen utgor ett Gvergingsvatten
som gransar mot Stockholm och har klassificerats
som ett kraftigt modifierat vatten pa grund av den
paverkan som f6ljer av hamnverksamheten. Vat-
tenforekomsten har miljoproblem i form av bade
overgodning och miljogifter (tennforeningar och
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kvicksilver). Den ekologiska potentialen dr mattlig
och den kemiska statusen uppnar inte god kemisk
ytvattenstatus.

MIL]5KVALITETSNORMER
Miljokvalitetsnormerna som giller for Strommen:

e Mictlig ekologisk status 2027.
o  God kemisk status till 2021 med tidsfrist till
2027 f6r amnena antracen, bly och tributyl.

En fortitning av Henriksdalsomradet med mer
bebyggelse innebar 6kade miangder fororenat
dagvatten och snabbare avrinning om inte atgarder
vidtas. Klimatforindringarna innebir dessutom
att storre nederbordsmingder kommer att komma
under kortare perioder. En 6vergripande skyfalls-
analys har gjorts for hela vastra Sicklaon. I denna
framkom att det vid ett 100-arsregn kommer att
uppsta sirskilda problem vid vissa lagpunkter
sisom vid jarnvigsbron, en lagpunkt inom Hen-
riksdalsringen samt vid Vilans skola. En férdju-
pad dagvattenutredning har tagits fram under
programarbetet.

Syftet med den fordjupade dagvattenutredning-

en dr att bedoma hur exploateringen kommer
att paverka dagvattnets floden och innehill av
fororeningar. Utredningen visar hur dagvattnet
kan hanteras bland annat utifrin Nacka kom-
muns dagvattenpolicy. Ambitionen ér att [6sa
dagvattenhanteringen med lokalt omhanderta-
gande (LOD) si langt de ar majligt och utreda
hur dagvattnet behover renas innan utslipp sker
till recipient.

MARKFORORENINGAR

Enligt Naturvardsverkets MIFO-databas
(nationell databas for markfororeningar)

finns 6 utpekade objekt inom programomra-
det. Dessa objekt indikerar att det kan finnas
markfororeningar efter tidigare industriverk-
samhet pa fastigheterna. Dirutover anges ett
markomride med misstinkta féroreningar
fran vixthus som tidigare funnits pa platsen
invid Vilans skola. Framtida byggnadsatgirder
behover foregas av markundersokningar for att
utreda om det finns nigra markféroreningar.
All schaktning, dven andra dtgirder i mark
samt sanering ska ske i samrad med tillsyns-
myndigheten i Nacka.
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Inom och i anslutning till planomréadet har in-
dustrier funnits. Det ar bland annat tillverkning
av plast-polyester (Abit AB), en verkstadsindustri
(Hesselman Motor Corp) med risk for spill av
metaller, oljor, firgrester. Byggnaden ér riven,
den lag vid nuvarande Danvikscenter. P4 fast-
igheten Sicklaon 37:29 fanns en elektroteknisk
industri — Rylander & Rudolphs Fabriks AB, ti-
digare har andra industrier forekommit pé fastig-
heten. Nuvarande byggnad 4r nyrenoverad, men
stommen fran den gamla byggnaden finns delvis
kvar. Pa fastigheten Sicklaon 37:10 och 353:1-53
— numera Henriksborgs samfillighetsférening
har det tidigare bland annat funnits ett oljesla-
geri benimnt Sommelii fabriker. P4 fastigheten
Sicklaon 37:57, 1 fanns en transformatorstation
for oljeslageriet med misstinkt PCB. Byggna-
den frin 1920-talet stir fortfarande kvar. Men
anledning av dessa tidigare verksamheter kan
det inte uteslutas att spill, lickage och eventu-
elldumpningar av fororeningar finns i omradet.
Pa kommunens miljoenhet finns inga dokumen-
terade saneringar i samband med byggnationer

i omridet. En markfororening finns dven inom
fastigheten 37:22. Den har tidigare ingatt

i Finnboda varvs verksamhet.
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LUFTFORORENINGAR

PARTIKLAR — PM10

Med utgangspunkt fran den 6versiktliga kartligg-
ning av kvivedioxid och partikelhalter som Stock-
holm och Uppsala lans luftvirdsforbund har tagit
fram bedoms miljokvalitetsnormerna (MKN). Hal-
ten inandningsbara partiklar, PM10 (<10 pm) berik-
nas ligga inom spannet 25-35 u/m? som dygnsmed-
elvirde, inom undre utvirderingstroskeln. Nagon
fordjupad studie av luftsituationen i hela omradet
har inte utforts. Men SLB-analys har pa uppdrag av
Hemfosa fastigheter AB utfort spridningsberik-
ningar for partiklar (PM10) vid Danviks Center.
Berikningen for nuliget (bade 2010 och 2015) visade
att halterna av PM10 var 25-27 p/m? med de hogsta
halterna utmed Virmdovigen (Virmdéleden).

KVAVEDIOXID

Halten kvivedioxid vid Kvarnholmsvigen berak-
nades ar 2010, dygnsmedelvirde till 36—48

ug/m’, vilket innebir att omradet ligger inom
nedre utvirderingstroskeln, det vill siga under mil-
jokvalitetsnormen for dygn pa 60 pg/m’. Utmed
Virmdévagen, direkt utanfér programomrédet ar
bade halterna av PM10 (35-50 p/m?) och kvivedi-
oxid hogre (upp till 48—60 p/m?).

ATGARDER

Programforslaget anger kontor och verksamheter
niarmast Danvikstull och bostider lingre sterut
i omridet. For att uppmuntra kollektivtrafik och
cykling planeras ett kollektivkérfalt och dub-
belriktad cykelbana utmed Kvarnholmsvigen. I
kommande detaljplaner ar det viktigt att bevaka
att halterna av PM10 och kvivedioxider inte 6kar
genom att utvadring och utspidning av dessa
fororeningar hindras eller forsvaras genom kom-
mande byggnader. Troligen binder vegetationen
utmed Virmdéleden och inom programomradet
en del av partiklarna i luften, vilket kan paverka
PM10-halten. Detta ir ett exempel pa en regle-
rande ekosystemtjinst. Gronomraden och trad
bor sparas mellan de nya bostadsomradena. I de
kommande detaljplanerna kan det bli aktuellt att
utreda fororeningshalten i luften och for att utreda
vilka dtgirder som kan behovas for att sikra en sa
god luftmiljo som mojligt.

OVRIGT

Inom Henriksdalsringen finns en panncentral som
ar i bruk. I samband med detaljplanering bor en
riskutredning klarligga om verksamheten medfor
begrinsningar vad giller byggnadshojder i omradet.



LUKTSTORNINGAR

En riskutredning dr framtagen med avseende pa
framst olycksrisker fran Henriksdals renings-
verk samt Scandinavian Biogas. Men 4ven andra
storningar med potential att paverka mojligheter-
na till bebyggelse hanteras 6versiktligt i denna.
Programomradet angrinsar till Henriksdals
avloppsreningsverk. Rekommenderat avstand
mellan bostader och ett utomhusreningsverk

for fler an 20 000 personekvivalenter bor vara
minst 400—1 000 meter. Henriksdals reningsverk
ligger mellan 50 till 500 meter frin det planerade
omridet. Overvigande delen av reningsverket ir
inbyggt i berg, vilket minskar risken for lukt och
spridning av bakterier frin verksamheten. Den
luktkilla som finns kvar ir rotkamrarna. Dessa
avger lukt en till tva veckor om aret. Lukt fran
avloppsreningsverk eller biogas kommer frimst
fran vissa svavelforeningar, vilka ger en stor del
av lukten i biologiskt avfall. Manniskans nisa 4r
mycket kinslig for denna typ av lukt. En egenskap
som ar viktig i vardagslivet och egentligen inte
nagot negativt. Stark lukt behover daremot inte
alltid betyda stor fara, samma princip giller for
omvinda férhillanden. Vissa farliga amnen avger
exempelvis inte ndgon lukt alls.
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Under drifttid kan utslapp till luft fran renings-
verket ske genom lickage av metan, svavelvite och
eventuellt lustgas. Sannolikheten for att detta sker
ar lig. Enligt riskutredningen bed6ms konsekven-
sen vara mycket liten da reningsverkets paverkan

i forhallande till 6vriga utsldpp ar ringa. Luktut-
redningar har genomforts tidigare. Den senaste
anger att nivierna ar laga vid bade gatuniva som pa
20 meters hojd (cirka 8 viningar). Det finns inget
underlag for nivaer pa andra hojder. Enligt utred-
ningen kommer lukten reduceras ytterligare efter
ombyggnad, si att lukt normalt inte kan f6rnim-
mas. Reningsverkets skorsten kan vara en begrin-
sande faktor pd kommande héjder i byggnader i
naromgivningen. En eventuell h6jdbegrinsning pa

byggnader behéver utredas.

I samband med detaljplanering av bostader i
niromridet bor en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) tas fram f6r de detaljplaner som planeras
narmast reningsverket. MKB:n bor begrinsas och

framst ha fokus pa luft och risker.

BULLER
En sa bra ljudmiljé som mojligt ska alltid efter-
stravas. Bebyggelsen i programomradet klassas

i oversiktsplanen som tit stadsbebyggelse. Om-
radet paverkas huvudsakligen av buller fran
Kvarnholmsvigen, Virmdovigen, Virmdoéleden,
Henriksdalsringen samt frin Saltsjobanan. Den
bullerkartering som finns f6r omradet ar frin 2015.

Av kommunens 6versiktliga bullerkartering
framgar att riktvirden enligt infrastrukturpropo-
sitionen 1996/97:53 till viss del 6verskrids inom
programomradet. I det fortsatta planarbetet dr

det viktigt att utformning av bebyggelsen utgar
fran bland annat bullersituationen, si att bista
ljudmiljo mojliga skapas. En fordjupad bullerbe-
rikning ska tas fram i detaljplaneskedet. En dtgird
som foreslas for att hantera trafikbullret lings delar
av Kvarnholmsvigen, ir att placera verksamheter

i bottenvéningen. Bostader som foreslis i anslut-
ning till Kvarnholmsvigen och Virmdévigen bor
sarskilt studeras i kommande detaljplaner.

RISK OCH SAKERHET

TRAFIK, FARLIGT GODS OCH TA?G

Virmdoleden ir primarled for farligt gods. Dessa
vagar ligger dock utanfor programomradet.
Saltsjobanans spiromrade gar i kanten av progra-
momradet. Denna innebir en generell risk for
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tigurspirning, kabelnedfall och anvindning av
bekimpningsmedel for de fastigheter som ligger
nirmast intill.

HENRIKSDALS AVLOPPSRENINGSVERK — SFA

Henriksdals avloppsreningsverk (SFA) arbetar
med en tillstindsprocess enligt miljobalken for

att andra och bygga ut reningsverket. Byggstart
skedde under 2015. Det innefattar utbyggnad

och ombyggnad av Henriksdals reningsverk. SFA
bedomer att ett skyddsavstand om cirka 100 meter
fran fastighetsgrians och 25-50 meter fran tunnel-
mynningarna ar tillrackligt. Samrdd om tillstinds-
ansokan har hallits med Lansstyrelsen. Nacka
kommun har latit ta fram en riskutredning. Milet
med riskutredningen ir att ta fram relevant under-
lag avseende nivan pa olycksrisker inom omradet
kopplade till Henriksdals reningsverk samt Scan-
dinavian Biogas. Syftet med riskutredningen ir att
for tillkommande bebyggelse avgora nédvindiga
riskhinsyn (avseende olycksrisker). Detta innefatt-
ar bade att se 6ver vad som ir lamplig bebyggelse
och eventuella behov av riskreducerande atgirder
pa bebyggelsen. Enligt denna riskutredning 4r

det fraimst under ombyggnadsperioden som sjilva
reningsverket kan innebara en risk for byggnation
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i ndiromradet. Risken for explosion och brand kan
inte uteslutas under en period mellan 1-10 &r pd
grund av byggdamm, inkopplingar med mera.
Rékutveckling som utgor en potentiell hilsofara

»Risken hanteras genom att plane-
rad bebyggelse uppfors i etapper,
dir hinsyn tas till byggskedet av

reningsverket.«

for omkringboende. Risken hanteras genom att
planerad bebyggelse uppfors i etapper, dir hinsyn
tas till byggskedet av reningsverket. Genom att
hantera utbyggnad av ny bebyggelse s att bebyg-
gelse narmast tunnelmynningarna inte uppférs
forrin efter att reningsverket ar ombyggt bedoms
denna risk hanteras. Fordjupade riskutredningar

kan mojliggora bebyggelse i tidigare skede.

HENRIKSDALS GASBEHANDLINGSANLAGGNING

— SCANDINAVIAN BIOGAS

Henriksdals gasbehandlingsanliggning, Henriks-
dalsringen 58, tar emot rétgas frin reningsverket som
ligger under/intill denna anliggning. Scandinavian
Biogas planerar for en utokning av gasbehandlings-
kapaciteten for att dven i framtiden kunna ta emot
all producerad gas vid Henriksdalsverket. Syftet med
Nacka kommuns riskutredning var att klargora vilka
riskhansyn som behéver beaktas, med anledning

av kommande bebyggelse, pa grund av nirheten till
Henriksdals reningsverk och Scandinavian Biogas.

I riskutredningen finns bade en virdering av vilken
markanvindning som ir limplig i omradet och om
det krévs riskreducerande atgirder for ny bebyggelse.

Riskutredningen visar det kravs skyddsavstand for
ny bebyggelse och biogasanliggningen. For att mini-
mera riskerna bor skyddsavstandet, fran skorsten till
bostader och svarutrymda lokaler, vara 100 meter.
Dirfor foreslas att markanvindningen inom 100
meter fran SFA:s fastigetsgrins och 50 meter runt
den stora arbetstunneln vid korsningen Kvarnholm-
svigen/Hastholmsvigen frimst utgors av kontor
och andra verksamheter som litt kan utrymmas. I
kommande detaljplaner fir detta utredas vidare.
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Foljande atgirder ska genomforas for att visa pa FORDELNINGSSTATION
god planering och riskhansyn: Vid Kvarnholmsvigen finns en fordelningsstation.
Nacka Energi bygger ut fordelningsstationen for
e  For att ta hinsyn till att metanol r ett giftigt att kunna forsorja ny bebyggelse pa vistra Sicklaon
imne som kan avge giftiga gaser (till exempel med el. Anliggningen bedoms medfora ett begrin-
vid en brand i en cistern) upp till ett initialcav- | sat skyddsavstand pa 15 meter till annan byggnad.
stind om 300 meter (mitt frin befintligt skor- I programforslaget foreslas inga bostider inom

sten, dir cisterner ska placeras) bedéms centralt detta avstind.
avstingningsbar ventilation vara en limplig
atgird for att hantera detta. Det bor beaktas
att atgirden endast fungerar om personer som
vistas i byggnaderna har kinnedom om funk-
tionen. Atgéirden kan dock rekommenderas
utifrin ett kostnads-nytto- perspektiv.

e Risk for explosion vid ombyggnation forekom-
mer. Risken kan hanteras genom att planerad

bebyggelse uppfors i etapper, dar hansyn tas till
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byggskedet av reningsverket. Detta skulle inne-
bira att byggnader nirmast mynningarna inte
bor tas i drift forrin cirka ar 2019. Det finns
ocksa mojlighet att studera detta riskmoment
fordjupat. I dagslaget saknas kinnedom om
storleken pé denna risk.

*  Svirutrymda lokaler (flerbostadshus riknas
inte hit) kan inte lokaliseras utan hinsynsta-

gande.




GENOMFORANDE

Syftet med planprogrammet ar att det ska vara
vigledande i det efterfoljande detaljplancarbetet.
Nir planprogrammet 4r antaget avser detaljplane-
arbetet att paborjas. Programomréidet delas da in i
mindre omraden, detaljplaner, dar ett mer fordju-
pat arbete och planliggning kommer att ske. Till
skillnad fran planprogrammets vigledande funk-
tion blir detaljplanerna juridiskt bindande.

Ett genomforande innebir sedan att de laga
kraftvunna detaljplanerna inforlivas i praktiken.
Genomforandet med en utbyggnad av ett storre
omrade sisom Henriksdal, med redan befintliga
boende och verksamheter pé platsen, kommer

att kriva stora planeringsinsatser. Exempelvis har
Henriksdalsringen endast en tillfartsvig, vilket
behover tas hinsyn till nir omradet byggs ut.
Parallella storre projekt som ocksa paverkar pla-
neringsforutsittningarna i Henriksdal ar om- och
tillbyggnaden av Henriksdals avloppsreningsverk,
befintliga reservat for Ostlig forbindelse (eller
Osterleden) och Slussenombyggnaden.

Som en del i programmet, for att méjliggora for
tillskapandet av de nya bostiderna, handeln, kon-
toren, sporthall, forskolor och en ny skola, kom-
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mer dven infrastrukturen att byggas ut. Bland
annat kommer ny- och omliggning av befintliga
gatu-, ging- och cykelvigar, med omvandling till
karaketir av stadsgator att ske, pA samma sitt som
att vatten- och avloppsledningsnitet kommer

att byggas ut. Andra infrastrukturitgirder som
planeras for ir tillskapande och iordningstillande
av park- och torgytor samt losningar for dag-
vattenhantering.

Henriksdalsomradet bestr till stor del av brant
terring med sluttande bergssidor mot norr. I dessa
lagen ar det utmanande att f3 till goda ljusforhal-
landen for alla bostader. Ljusférutsittningarna
kommer att studeras mer ingdende i detaljplaneske-
dena for att se om mojligen vissa planerade ligen-
heter bor foreslas en annan anvindning,

Andra planeringspaverkande aspekter sasom ber-
gets hillfasthet, markens grundliggningsforutsitt-
ningar, eventuella markféroreningar kommer att
studeras vidare i detaljplaneskedena.

TIDPLAN
Férandringen och utbyggnaden i Henriksdal kom-
mer att pdgd under 15 ir framéver och under forut-

sittningen att detaljplaneprogrammet antas varen
2018 kan markanvisningar och detaljplaneringen
paborjas samma var. En detaljplan tar normalt tva
till tre &r att ta fram men kan 4ven ta lingre tid
beroende pé planens komplexitet. Direfter kan en
detaljplan 6verklagas. En rimlig bedomning ir att,
om omrédets forsta detaljplan inte overklagas, kan
nya bostider inom programomradet Henriksdal
borja byggas ar 2020.

I vilken takt och i vilken ordning omridena i
Henriksdal planerar att byggas ut beskrivs i detta
kapitel. Eftersom tidshorisonten ir lang kommer
nya forutsittningar gora att planerad etappindel-
ning revideras 6ver tid.

HUVUDMANNASKAP

Nacka kommun ir huvudman for allmin plats (en
plats innehallande de allminna anliggningarna)
inom programomréidet. Med allmin plats och all-
minna anliggningar avses gator, parker, torg eller
nagot annat omrade som ir avsett for ett gemen-
samt behov och r tillgingligt for allminheten. Att
vara huvudman innebir ett dgande av de allmianna
anliggningarna och innebar ansvar for utbyggnad,
reparationer samt drift och underhall.



Med kvartersmark avses all mark inom ett planom-
ride som inte ska utgora allmin plats eller vatten-
omride. Anvindning av kvartersmark kan till ex-
empel vara bostider, detaljhandel eller en forskola.
Anvindningen av ett markomrade kan ocksi anges
som en kombination av flera anvindningar.

»Anvindning av kvartersmark
kan till exempel vara bostider,
detaljhandel eller en forskola.«

Kommunen kommer i detaljplaneprocessen att
ange anvindningen av kvartersmarken. Kvarters-
marken blir avsedd endast for den anvindning som
bestimmelsen anger. Den eller de anvindningar
som anges avgrinsar vilka verksamheter som tillats
pa platsen.

Pa kvartersmarken ar det respektive fastighetsagare
som ombesorjer de egna anlidggningarna. I det fall
flera fastighetsigare nyttjar en och samma anligg-
ning kan en gemensamhetsanliggning behova
bildas for ett gemensamt behov.
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Gemensamhetsanliggningen skots av en samfil-
lighetsforening (med styrelse och stadgar) eller 4r
delagarforvaltad, dir alla beslut tas gemensamt av
samtliga deldgare.

Utéver allmin platsmark (gator, torg, parker) som
Nacka kommun ar huvudman for, ligger huvud-
mannaskapet for det allminna ledningsnitet pa
Nacka vatten- och avfall (som ir ett bolag agt till
100 procent av Nacka kommun). Nacka Energi dr
huvudman for det allminna elnitet.

EXPLOATERINGSKOSTNADER

Principen ér att kostnader for samtliga for planpro-
grammets nodvindiga infrastrukcuratgirder inom
och i anslutning till omridet ska finansieras av
byggherrarna som avser att exploatera dir. Samma
princip galler for kommunen nir kommunen ar
byggherre, det vill siga nir kommunen dger mar-
ken som det ska exploateras pa.

For niarvarande (hosten 2017) pagar ett arbete
avseende Vistra Sicklaon, dir kommunen bygger
Nacka stad, med att nirmare definiera de omraden
som dr foremal for etappvis utbyggnad. Arbetet
syftar till att identifiera och precisera byggherrars

och fastighetsigares nytta kopplat till nya detaljpla-
ner i omradena och dirmed det kostnadsansvar
dessa ska bira f6r allmédnna anldggningar med
mera inom respektive omréde.

En ersittning som avser medfinansiering for ut-
byggnad av tunnelbanan till Nacka kommer ocksa
att tas ut av alla byggherrar pa Vistra Sicklaon.
Kommunen ska sta for 850 miljoner kronor av
kostnaderna for tunnelbaneutbyggnaden i enlighet
med det avtal som Nacka kommun tecknat med
staten och ett antal andra kommuner. Eftersom
byggherrarna och fastighetsigarna pa vistra Sickla-
on kommer att ta del av de fordelar som utbyggna-
den av tunnelbanan medfor kommer de ocks3 att
fa sta for en del av kostnaderna.

For kontor kommer medfinansieringen stegvis att
trappas upp ju nirmre tunnelbanelinjens driftsitt-
ning man kommer. Detta innebir att kostnadser-
sittningen for tunnelbaneutbyggnaden kommer
att vara ligre for de exploateringarna som sker de
niarmsta aren jamfort med de exploateringar som
sker nirmare inpé tunnelbanans driftsittning
(2025). Mer om medfinansieringen av tunnel-
banan och beslutad férdelningen av kostnad per
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verksamhetsslag finns att hitta pd Nacka kommuns

webbplats.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsrittsliga tgirder sisom fastighetsregle-
ringar, servitut, ledningsritter och gemensamhets-
anliggningar kommer att tydliggoras och hanteras
under detaljplaneprocessen. I de fall dir de fastig-
hetsrittsliga aspekterna inte tydligt regleras och
redovisas i framtagna detaljplaner avser dessa att
regleras i de exploateringsavtal som planerar att
tecknas mellan kommunen och respektive bygg-
herre under detaljplaneskedet.

AVTAL
Avtalsforfarandena skiljer sig beroende pa om de-
taljplaneringen sker pi kommunal- eller privatigd
mark.

Pa privat mark tecknas i begynnelsen av
detaljplanearbetet ett planavtal mellan kommunen
och byggherren som reglerar hur detaljplancarbetet
ska genomforas och bekostas.

I slutskedet av detaljplanearbetet, som en forutsitt-
ning for att detaljplanen ska kunna antas, tecknas
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sedan ett exploateringsavtal mellan kommunen
och byggherren. I exploateringsavtalet regleras hur
ett genomforande av detaljplanen ska ske, bland
annat klargors kostnads- och ansvarstrdelning for
allminna anlidggningar, fastighetsrittsliga tgirder
samt eventuella markoverlatelser.

For den kommunala marken som markanvisas,
oavsett om det sker i syfte att silja marken eller

om marken avser att upplatas med tomtritt for
hyresritter, tecknas innan detaljplancliggning

ett markanvisningsavtal mellan kommunen och
byggherren. Markanvisningsavtalet reglerar samma
fragor som ett planavtal pa privat mark gor men
behandlar dven andra frigor som méjliggors genom
att marken utgor kommunal mark.

P4 samma sitt som for den privatigda marken
tecknas i slutskedet av detaljplancarbetet, som en
forutsittning for att detaljplanen ska kunna antas,
ett markgenomforandeavtal mellan kommunen

och byggherren.

Om marken ska siljas till byggherren upprittas
ocksa ett fastighetsoverlitelseavtal och képebrev. I
det fall marken avser upplitas med tomtritt upp-

rattas istallet for ett Gverlatelseavtal och kopebrev
ett tomtrittsavtal mellan kommun och bygg-
herren.

ETAPPINDELNING
Programomradet for Henriksdal beriknas byggas
ut under en ling tidsperiod.

Nedan forslag till etappindelning 4r gjort utifrin
en bedomning av vilka omriden som skulle kunna
byggas ut relativt tidigt och for vilka delar plansi-
tuationen ir mer komplex. Etappintervallet om 5
ar i taget foljer framtagen strukturplan f6r Nacka
stad. De omrdden med detaljplaner som beriknas
antas senast 2020 placeras inom etapp 1. Etapp 2
innefattar detaljplaner som foreslds antas mellan
aren 2020-2025. Den sista foreslagna etappen
innehéller omraden med detaljplaner som foreslas
antas mellan dren 2025-2028. Den sista etappen
medfor att programomradet kan beriknas vara
fullt utbyggt runt ar 2030. Etappindelningen
kommer att uppdateras kontinuerligt utifrin nya
forutsittningar under utbyggnadens gang.

Omréidesindelningen inom respektive femérsetapp
ar forslag pa i vilken ordning de olika omradena
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foreslas planlaggas och for de kommunala omrade-
na ocksd markanvisas. En bedémning av huruvida
den foreslagna omradesindelningen senare ocksa
ska utgora faktiska detaljplancomraden far beslutas
i nista steg. I nagot fall kanske lampligheten att sla
samman tva delomraden till en storre detaljplan

ar fordelaktigt men dir markanvisningarna och
utbyggnaden sker i flera steg.

Inom omrade/etapp 2C och 2D foreslds markan-
visningen och saledes utbyggnaden att ske i tva
steg. Detta for att underlitta genomforandeskedet
dir utbyggnad av allmin plats, frimst vigar och
vatten och avlopp, bor ske parallellt endast med be-
byggelse pa ena sidan av vigen. Omlaggningar och
provisorium kan behovas tillfalligt pd den andra
sidan av vigen.

Etapputbyggnaden inkluderar dven privatigd
mark. Detaljplancliggning pa den privata marken
forutsitter att markagaren ir villig att planligga pa
marken.
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1A

ETAPP 1 — AREN 2018—2020 (MED ANTAGANDE
AV DETALJPLAN SENAST 2020)

1 A, CIRKA 250 BOSTADER

All mark inom omride 1A utgér kommunal mark
och avser att markanvisas under 2018. Mgjligen sker
markanvisningen i tva steg. Kommunen avser att for
detta omrade préva strandskyddet for mer bebyggelse
ner mot Svindersviken. I det fall kommunen kan
upphiva strandskyddet for utokade byggritter skapas
forutsiteningar for eventuella justeringar avseende
exploateringsvolymer i andra omraden framat.

En forskola med cirka 4 avdelningar féreslis pla-
ceras i en av husens bottenvaningar med utegird
som vetter in mot naturmarken och den si kallade
Trolladalen. Nya utkiksplatser med access for fler,

och med majligheter till bide samvaro och lugn,
kommer det att planeras for i denna forsta etapp.

Parallellt med detaljplancliggning av omrade 1A &
2A kommer en utredning av en gang- och cykelbro
over Svinderviken, mellan Henriksdal och Sickla,
att tas fram. En ging- och cykelforbindelse skulle
oppna upp for bittre kopplingar mellan stadsdelar-
na och medfora att boende pa Henriksdalsringen
far narhet till Sickla och den planerade tunnelba-
nelinjen pa ett nytt sitt.

Omradet inkluderar uppgradering av gata med
gang- och cykelvig lings Henriksdalsbacken frin
broslut upp mot torget. (Sjilva torget foreslas
byggas om och utvecklas i nista steg, 2A.) For att
vigen ska kunna vara 6ppen for trafik under hela
vagutbyggnaden planeras del av befintligt berg-
omrade vister om vagen att ianspriktas under det
att nytt vigomride och bebyggelse oster om vigen
byggs. Bebyggelsen vister om vigomradet placeras
darfor forst i efterfoljande etapp 2A.

Nya vatten- och avloppsledningar samt andra
ledningar for mediaforsdrjning anliggs i vigen. (I

dagsldget finns inget vatten- och avlopp (VA) dra-



get i Henriksdalsbacken. Befintligt ledningsstrak
gar frain Henriksdalsringen i berg ner till anslut-
ningspunkt i Kvarnholmsvigen.)

2A

ETAPP 2 — AREN 2021-2025 (MED DETAL)-
PLANER ANTAGNA SENAST 2025)

2 A, CIRKA 250 BOSTADER

Etapp 2A innefattar frimst kommunal mark men
utgor ocksa mark dgd av bostadsrittféreningen
Svindersvik. Bostadsrittsforeningen avser att
utveckla sin byggritt pa girden med cirka 50 stu-
dentligenheter i denna etapp.

Bostider planeras ocksa bade kring torget och i
sluttningen ner mot Henriksdalsbacken.
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Henriksdalstorget planerar att utvecklas till en
attraktiv motesplats och nod for hela omréidet.
Torgets betydelse som vistelseplats ska lyftas fram
och platsen ska utvecklas for att attrahera alla

aldersgrupper.

Gaturummet pd torget kommer ocksd att ses Gver.
Mojligen finns alternativa busslosningar som skulle
integreras battre med ett nytt torg. Upprustning,
omlaggning och nyanliggning av anslutande ging-
och cykelvigar tillskapas. Den befintliga hundrast-
garden vid Henriksdalstorget kommer ocksé att f3
en ny passande placering i ndromradet.

Nya vatten- och avloppsledningar till foljd av
exploateringen i denna etapp kopplas forévrige till
det nya ledningsstriket i Henriksdalsbacken.

2 B.

2 B, ANTALET BOSTADER | DENNA ETAPP KOMMER
ATT DETALJSTUDERAS | PLANSKEDET

Etapp 2 B innefattar enbart privatigd mark. De tva
markigarna inom etappen har bada visat intres-

se av att utveckla sina fastigheter med bostider.
Delar av deras fastigheter ligger i anslutning till
Kvarnholmsvigen och i nirheten av Stockholm
vattens avloppsreningsverk. Under utbyggnaden
av reningsverket, som sker frimst inne i berget och
som beriknas paga fram till 2023, paverkas denna
del av skyddsavstind frin reningsverkets tunnel-
mynning pa Kvarnholmsvigen. Skyddsavstainden
bedéms begrinsa bebyggelsen frimst under sjilva
ombyggnaden. Med anledning hirav planeras
resterande delar av fastigheterna att planliggasien
av de sista etapperna inom programomradet. Ett
alternativ till ovan skulle kunna vara att planligg-
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ning av fastigheten/fastigheterna i sin helhet sker
inom denna etapp men att sjilva utbyggnaden sker
itva steg.

Bebyggelsevolymerna i denna etapp kommer att
studeras vidare i detaljplaneskedet da mer djupga-
ende ljusstudier far visa hur tilltankt bebyggelse
paverkar omgivningen.

Nya vatten- och avloppsledningar ansluts till
kommunens sjilvfallsledningar i Histholms- och
Kvarnholmsvigen.
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2C.

2D.

2 C OCH/ELLER 2 D (TOTALT CIRKA 600 BOSTADER)
Omrade 2 C och 2 D innefattar kommunal mark
(med undantag av fastighet Sickladn 392:1 som ags
av en privat aktor) och stricker sig langs stor del

av Kvarnholmsvigen. Kvarnholmsvigen planeras
byggas om till en gata med mer stadslik karaktar
med handel i kvarterens bottenvaningar. I vil-

ken ordning omridena 2 C och 2 D kommer att

planlaggas och byggas ut blir beroende av skolplats-
behovet for Henriksdalsomridet. I omrade 2 D
ligger idag Vilans forskola och skola. I dagslaget,
vid framtagandet av foreslagen etappindelning for
programomradet, ar behovet av nya skolplatser i
omridet inte akut. En nydppnad skola pa Kvarn-
holmen har fatt till foljd att skolplatser i Vilans
skola nu fortsatt stir till forfogande.

En utvirdering i detta skede pa behovet av skolplat-
ser kommer att vara avgorande for vilken etapp, 2 C
eller 2 D, som kommer att planliggas forst.

En mojlighet till att utvidga etapp 2 C med yteerli-
gare ett kvarter, pd den sodra sidan av Kvarnholms-
vagen, ir en beddmning som far ske vid tidpunkt
for planliggning. Det skulle innebira att i princip
hela fastighet Sickladn 392:1 (privatigd) och inte
bara delar av den, inkluderas inom etappen. Inom
Etapp 2 C kommer bebyggelse lings del av Kvarn-
holmsvigen att tillskapas och Kvarnholmsvigen
byggs ut till en mer stadslik gata. Bebyggelsen i
“trekanten”, det vill siga den bebyggelsen som
planeras dir Kvarnholmsvigen delar sig upp mot
Henriksdalsbacken och som planeras inrymma
studentligenheter, kommer att studeras noggrant



i detaljplaneskedet vad avser ljusinslipp, buller och
omgivningspaverkan. Bebyggelsen fir nya vatten-
och avloppsledningar som kopplas till befintlig

sjalvfallsledning i Kvarnholmsvigen.

Under planliggningen av denna etapp kommer
behovet av forskoleplatser att utvarderas. I det fall
behov finns kommer det att regleras i detaljplanen
att det i en av bebyggelsernas bottenviningar ska
inrymmas en forskola.

Omrade 2 D ligger i anslutning till Danvikens fore
detta kyrkogard och innefattar idag Vilans forskola
och skola. I programférslaget foreslas att befintlig
forskole- och skolbyggnad rivs. En storre mer effek-
tiv skolbyggnad planerar att dteruppfors i omridet

i slinten nedanfor Danvikshem bakom kyrkogar-
den fran Kvarnholmsvigen sett. I anslutning till
skolbyggnaden uppfors en storre forskola. Omradet
kommer dven att innefatta en utomhus fotbollsplan
och en idrottshall om cirka 1 500 kvm. I anslutning
till skol- och idrottsomradet planeras for en storre
fritidsgard med fokus att nd manga malgrupper.

P4 plasten for Vilans befintliga skolbyggnad

planeras for nya stadskvarter med flerbostadshus
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som stracker sig fram till Kvarnholmsvigen.
Runt stadskvarteret och i anslutning till skol-
och idrottsomréidet anliggs ny gata med ging-
och cykelbana. Inom skol- och idrottsomradet
kommer det att rida fordonsforbud.

Vatten- och avloppsledningsnitet for denna

del av Kvarnholmsvigen, inom etapp 2 D,
kraver nya tryckspillsledningar upp till sjalv-
fallspunkten (kring “trekanten” pa Kvarn-
holmsvigen) inom etapp 2 C. Befintlig
tryckspillsledning som redan idag ligger i
strackningen i Kvarnholmsvigen och som idag
ombesorjer spillvattnet for Finnbodabebyggel-
sen, bedoms inte klara utokat fléde. Omlagg-
ningav befintlig ledning samt anliggande av
ny pumpstation foreslis dirfor anliggasien
mindre rondell i hérnet Finnboda varvsvig och
Kvarnholmsvigen. I samband med anliggandet
av pumpstation och ledningar skulle ett av de
kvarvarande planerade bebyggelsekvarteren
som i programforslaget ska uppforas lings med
Kvarnholmsvigen upp mot Finnboda tunneln
och Finnbergsvigen, att kunna uppféras. Det
kvarteret skulle aven kunna planlaggas och mar-
kanvisas inom etapp 3A.

For att underlitta utbyggnaden av stadsgatan pa
denna del av Kvarnholmsvigen samtidigt som
gatan ska vara 6ppen for trafik, foreslis bebyg-
gelsekvarteret som planeras pa den sodra delen
av vigen, nirmast reningsverkets tunnelmyn-
ning pa andra sidan Danviken fd kyrkogard, att
behova anvindas som arbetsyta. Det kvarteret
foreslas darfor markanvisas senare, nir stadsga-
tan och kvarteren norr om vigen ir utbyggda.
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3 B.

ETAPP 3 — AREN 2026-2028 (MED DETALJ-
PLANER ANTAGNA SENAST 2028)

3 A, CIRKA 200 BOSTADER

Nir den nya pumpstationen och de nya spillvatten-
ledningarna ir anlagda i Kvarnholmsvigen inom
etapp 2 D, dimensionerade for att klara spillvatten-
mingd dven f6r denna etapp, kan dessa kvarter
markanvisas, planliggas och byggas. Nya byggna-

der far sjilvfall ner till den nya pumpstationen.

3B, INNEHALLANDE KONTOR

OCH CIRKA 200 BOSTADER

Etapp 3 B innchiller i huvudsak privatigd mark
och ligger lings den vistra delen av Kvarnholmsvi-
gen i narheten av Saltsjobanans station Henriksdal.
Omradet i denna etapp har till stor del begrinsats
av utokade skyddsavstind till Stockholm vattens
tunnelmynning under dennes stora om- och
tillbyggnad samt paverkats av den provisoriska
bussramp som anlagts som en ersittning for Salt-
sjobanan under Slussens utbyggnad. Vid tidpunke
for planlaggning och utbyggnad av denna etapp
forutsitts bussrampen vara borttagen (Saltsjoba-
nan ater i drift in mot Slussen) och reningsverkets
utbyggnad vara klar. D4 far permanenta skyddsav-
stand mojligheten att provas i planprocessen.

En ny tillganglighetsanpassad forbindelse, sdsom
en hiss, mellan Henrikdalsringen och Kvarnholm-
svigen med anslutning till Henriksdals station,
kommer under arbetet med planliggning i denna
etapp att studeras noggrannare. Hissen kan even-
tuellt komma att prioriteras och planliggas i en
tidigare etapp da efterfragan pé en battre koppling
mellan Henriksdalringen och Kvarnholmsvigen ar
stor. Befintlig trappa och omrédet invid Saltsjoba-
nans bro/tunnel kommer i planliggningen fa fokus
avseende bland annat trygghetsaspekter. Atgir-
derna hir kan 4ven den komma att prioriteras och
flyttas till en tidigare etapp.



3C.

3 C, CIRKA 300 BOSTADER

Marken inom omrédet, som 4r privatigd, ir
reserverad som etableringsyta for Ostlig forbin-
delse enligt en gillande detaljplan frin 1996. Ett
tillfillige bygglov har hittills méjliggjort for de
ungdomsbostider och den férskola som finns hir
idag. Kommunen har for avsike, i samradd med
markagaren, att anvinda de tillfilliga bostiderna
tor socialt indamal till dess att markreservatet for
Ostlig forbindelse upphivs. Forst da kan en ling-
siktig planliggning for cirka 300 bostdder komma
till stand.
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SAMRADSREDOGORELSE

2017-11-22

Dnr KFKS 2012/294-214
Projekt 9219

SAMRADSREDOGORELSE

Detaljplaneprogram for Henriksdal pa Sicklaon, Nacka
kommun

Sammanfattning av programforslaget

Ett forslag till detaljplaneprogram f6r Henriksdal har tagits fram som ska vara vigledande
tor omradets framtida utveckling gillande bebyggelse och verksamheter, liksom hantering
av natur och kulturhistoriska virden med mera.

Programmet foreslar 1900 nya bostéider i hela programomradet, varav cirka 1250 pa
kommunal mark. Bebyggelsen ligger 1 anslutning till befintliga vagar och ir i huvudsak 5-6
vaningar. Vid Danvikscenter och vid Henriksdalstorget foreslds hogre byggnader.
Programmet foreslar ocksa ett nytt valfardskluster med skola, férskola, fotbollsplan samt ny
idrottshall och ny fritidsgard i anslutning till platsen.

Tre 6vergripande mal har definierats f6r Henriksdalsomradet:
¢ FEn sammanhingande stadsmiljé som en naturlig del av Nacka stad

e En stadsutveckling som bygger vidare pa omradets virden, till exempel vackra
utblickspunkter

e En trygg, tillginglig och levande stadsdel.

For att uppna malen utgar programforslaget fran tre strategier:
e Forstirk sambanden och malpunkter
e [ortitning

e Fornyelse

Programforslaget utgar fran oversiktsplanen, visionen for Nacka stad "Nira och
nyskapande”, stadsbyggnadsstrategin Fundamenta och andra strategiska styrdokument.
Henriksdal ligger pa vastra Sicklaén och grinsar till Stockholm stad. Programomradet
avgransas av Henriksdals reningsverk i vister, Saltsjokvarn i norr, Finnboda 1 6ster och
Virmdoleden i soder.

Kommunens bedémning ir att programforslaget inte innebdr en betydande miljépaverkan.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Vad ar ett planprogram?

Ett planprogram ar vigledande i framtida stadsutveckling och ar inte juridiskt bindande.
Nir ett planprogram ir antaget sa fortsitter arbetet genom detaljplaner i olika etapper och
delomriden.

Samrad

Samrad pagick under tiden 7 februari-17 mars 2017. Vid samradet hade nirboende och
andra ber6rda mojlighet att ge synpunkter pa forslaget till planprogram, och kommunen
kunde himta in mer kunskap.

Oppet hus om programférslaget holls i Nacka stadshus vid tva tillfillen. Kommunens
tjansteman var pa plats for att svara pa fragor och beritta om programmet samt ta del av
bestkarnas synpunkter. Yttranden limnades skriftligen till Nacka kommun eller via 3D-
modellen som lag ute pa hemsidan.

Programmet engagerade manga och det kom in nistan 500 yttranden. Av dessa var 330
fortryckta yttranden, 125 var enskilda yttranden och 40 var fran remissinstanser. Dessutom
kom det in en protestlista med 850 namn och det gjorde 90 inligg i 3D-modellen.

De huvudsakliga synpunkterna rorde:

e Utsikten fran Henriksdalsberget

e Bevara naturmarken pad berget

e Barnperspektivet (skoltomten)

e Kollektivtrafik

e Ljusforhallanden for befintlig bebyggelse

e Nirhet till t-bana (exploateringen ar f6r hog)
e Trafiken (fléde och korsning)

e Buller, avgaser och luftkvalité

e Ingen bebyggelse inne i Henriksdalringen

Fattade beslut

Kommunstyrelsen beslutade den 2 oktober 2012, § 2565 anta startpromemoria for
programmet.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 20 april 2016 att aterremittera
samradsforslaget med uppdraget att illustrera en mer stadsmassig struktur, frimst pa
Henriksdalsberget. Uppdraget var dven att utreda fler kopplingar som tar upp hojdskillnader
och préva en vagforbindelse 6sterut fran Henriksdalsberget ner till Kvarnsholmsvigen.

Den 9 november 2016 tog milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslut om att skicka
planprogrammet for samrad
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Inkomna yttranden

Inkomna yttranden fran boendegrupper samt protestlista

Totalt kom det in cirka 460 yttranden fran privatpersoner. 125 av dessa var enskilda
yttranden och resten i form av tre olika typer av underskrivna fortryckta yttranden som
redovisats ovan.

De tre fortryckta yttrandena beror i1 stor grad de redan nimnda omradena. For
kommentarer till yttranden se sammanfattningen under inkomna yttranden fran
privatpersoner nedan.

84 personer skrev pa samradsmall 1 som tog upp bebyggelsen som var féreslagen pa berget
som kallas ”Trolldalen”, den 6kade trafiken pa Kvarnholsvigen, kommunikationer i
omradet och avsaknaden av helhetssyn. Det fanns ocksa mojlighet att limna individuella
synpunkter utéver de fortryckta. Dessa synpunkter rorde férutom de redan redovisade:

Fortatning (4)
Hojder (3)
Ljustorhallanden (1)
Parkering (1)
Luftkvalité (1)
Utsiktsplatser (3)

177 personer limnade in Samradsmall 2 som tog upp att exploateringen ar for hog i
torhallande till avstandet till tunnelbanan. Den ansag ocksa att bebyggelsetakten skulle
minskar. Bittre kommunikationer med buss och sjoforbindelser efterfrigades. En tydligare
koppling till Hammarby Sjéstad 6nskades. Den foreslagna hissen som ér tinkt koppla
samman Kvarnholmsvigen med Henriksdalringen 6nskas 1 en tidigare etapp. De vill ocksa
fortydliga att det inte dr Onskvart med bebyggelse inne 1 Henriksdalsringen. Samordning
med Stockholm vatten 6nskas. Max en vaning lings med Henriksdalringen, girna 1
suterringhus och sex vaningar i 6vriga omradet, inga kontorshus vid Danvikscenter.

67 personer skrev under samradsmall 3 som tog upp oron for buller och luftkvalité langs
med Kvarnholmsvigen 1 och med det 6kade trafikflédet. Byggnaderna vid Vilans skola ér
t6r hoga och paverkar befintliga radhus f6r mycket. Skolmiljon anses férsimrad av
torslaget. Expolateringen anses for hég med tanke pa avstand till den nya tunnelbanan. Det
finns ocksa en oro for den befintliga kollektivtrafiksituationen och en utredning krivs,
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ocksa f6r moijliga batférbindelser. Det fanns mojlighet att limna individuella synpunkter
och dessa tog férutom de nimnda upp.

Solljus for befintlig bebyggelse (2)
Virdefull miljé som férsvinner (5)

850 personer skrev pa en protestlista mot de omfattande planerna for byggnation pa och
runt Henriksdalsberget. Vidare forklaras att det inte ar mot att bostdder byggs men mot
héjden och mingden, den harda exploateringen av varje gron flick. ”Bygg med oss, inte
mot oss”

Inkomna yttranden fran 3D-modellen

Moijlighet fanns att limna synpunkter i 3D-modellen pa Nacka kommuns hemsida. Det
kom in 80 inldgg, en person kunde lidgga till flera inldgg.

Sju inligg rérde trafiken och den 6kning som den nya bebyggelsen innebir. Atta stycken
ville att kollektivtrafiken skulle sakerstillas. En 6nskade en férbindelse till Sickla och tva
efterfragade en tydligare koppling till Stockholm och en tyckte att linbana vore en bra grej.
Sju ville bevara skogen pa berget, ”Trolldalen” eller naturen och trid. Fem ville bevara
befintliga utsiktsplatser. 23 inldgg rorde utsiken fran Henriksdalsringen. 24 utryckte oro for
hur ljusfoérhallanden skulle paverka befintlig bebyggelse. Tio yttranden motsatte sig hoga
hus i omradet medan fyra istillet féreslog hogre hus. Tva inlidgg foreslog suteringhus i
branten mot Henirksdalsringen. Atta inligg ville ha ligre expolatering och fyra ville ha
hogre. Tva stycken oroade sig for att alla forskolor skulle placeras i bottenvaning.
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Inkomna yttranden fran privatpersoner

Nedan sammanfattas de 125 yttrandena som inkommit fran privatpersoner, siffran inom
parantes anger hur manga som haft en dsikt i fragan.

Utsikten fran Henriksdalsberget (37)

Manga yttranden rorde utsikten frin den befintliga bebyggelsen pa Henriksdalberget som i
samradsforslaget skulle fa delar av utsikten paverkad av de hus som féreslogs 1 slinten
framfor husen.

Kommentar: I den uppdaterade programskissen ir bebyggelsen koncentrerad till befintliga
vigar. Den bebyggelse som tidigare lag i slinten framfor Henriksdalringen ligger nu lings
med Kvarnholmsvigen och paverkar dirfor inte utsikten pa samma sitt. Vid torget ligger
fortsatt forslag pa nya bostader. Byggnadshojd pa dessa kommer att studeras noggrannare i
detaljplaneskedet.

Bevara naturmarken pa berget (47)

Bebyggelsen pa berget som manga kallar Trolldalen ses som en virdefull milj6 och den
forelslagna bebyggelsen ér inte 6nskad.

Kommentar: Bebyggelsen pa berget dr nu koncentrerad till befintliga vigar och stora delar
av naturmarken pa berget kommer att bevaras.
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Barnperspektivet (skoltomten) (44)

Barnperspektivet ansags inte nog mott. Skoltomten ansags for liten och svarutnyttjad. Nio
yttranden tar ocksa upp att det inte dr bra med forskola 1 bottenvaning.

Kommentar: Skolomradet har ritats om sa att den kan fa ett mer effektivt utnyttjade.
Barnperspektivet, tex hur barn ror sig i omradet, kommer att utredas vidare i kommande
detaljplaner. Forskolor ska placeras sa att barnen har en fungerande utemiljé och girna
tillgdng till gronomraden. I det nya forslaget ligger flera férskolor foreslagna i nirhet till
natur.

Kollektivtrafik (47)

En sammanhingande strategi for kollektivtrafiken i omradet efterfragas. Den befintliga
kollektivtrafiken fungerar daligt och det ar langt till den kommande t-banan. Vikten av
fungerande sjovigstorbindelser togs upp.

Kommentar: I samband med att underlaget 6kar i omradet sa 6kar ocksa férutsittningar
bittre bussférbindelser och titare trafik. En bro fran Henriksdalsberget till den nya
tunnelbanestationen i Sickla foreslas ocksa i en av de fOrsta utbyggnadsetapperna.

Ljusforhallanden for befintlig bebyggelse (21)

Oro finns f6r att den nya bebyggelsen kommer att innebira foérsimrade ljusférhallanden f6r
befintliga boende.

Kommentar: I kommande detaljplaner kommer paverkan pa omgivande bebyggelse att
studeras vidare.

Avstand till t-bana (exploateringen dr f6r hog) (26)
Flera yttranden tar upp det faktum att det blir lingt till nirmaste tunnelbanestation men att
exploatering trots det 4r vildigt hog

Kommentar: Henriksdal grinsar till Stockholm och ir ett attraktivt omrade att bygga pa.
Kommunen vill dirfor i ett tidigt skede utreda detta genom ett program. En bro fran
Henriksdalsberget till den nya tunnelbanestationen 1 Sickla foreslas sa att Henriksdals borna
ocksa far glidje av den nya tunnelbanan.

Trafiken (flode och korsning) (49)

Oro finns f6r vad den tillkommande bebyggelsen kommer att innebara for trafiksituationen
1 omradet. Redan idag ar det ofta mycket hog trafik pa Kvarnholmsvigen och i korsningen
vid Henriksdals trafikplats.

Kommentar: Henriksdals trafikplats ligger inom Stockholm stad och Nacka for dialog med
Stockholm for att arbeta fram 16sningar f6r korsningen som ger det basta trafikflédet for
alla. Utokad kollektivtrafik i tva riktningar, 6ver Kvarnholmsbron och mot Henriksdals
trafikplats, forutspas forbittra flodet. Dilaog f6rs hir med trafikforvaltninge vilken dr den
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part som ansvarar for kollektivtraiken i Stockholmsomradet. Bittre cykel-och gangvigar ska
ocksa uppmuntra boende att inte ta bilen.

Buller, avgaser och luftkvalité (29)
Den 6kade trafiken orsakar férhojda bullernivaer och forsimrad luftkvalité.

Kommentar: Den féreslagna bebyggelsen dr medvetet placerad sa att det finns mellanrum
och luftfloden mellan husen, detta ér positivt for luftkvalitén. Bullerfraigan kommer att
studeras vidare kommande detaljplaner bade for nya byggnader och for befintliga.

Ingen bebyggelse inne i Henriksdalringen (30)
Ingen bebyggelse 6nskas inne pa Henriksdalberget. Tre yttranden vill inte heller ha nagon
bebyggelse pa torget.

Kommentar: Ingen bebyggelse planeras inne pa Henriksdalringen. Bebyggelsen pa torget
ligger dock kvar.

Husen ér for hoga (38)

Vissa av de foreslagna husen anses f6r hoga. Férutom de hus som i férslaget var placerade
framfér Henriksdalringen sd anger 10 yttranden att husen vid Danvikscenter blir f6r hoga
18 yttranden tycker att bebyggelsen bor ligga runt sex vaningar i hela programomradet. Sju
yttranden tar upp att bebyggelsen i korsningen Kvarnholmsvigen/Danvikshemsvigen inte
ska vara hégre dn befintliga radhus.

Kommentar: Befintlig bebyggelse ar hogre 1 Danvikscenter och det édr en naturligt att ny
bebyggelse moter denna bebyggelse. Utformning av husen kommer att utredas vidare i
kommande detaljplanearbeten.

For hog byggtakt (14)
Utbyggnaden anses ske for snabbt.

Kommentar: Utbygganden av Henriksdalsomradet kommer att ske 6ver en 15-ars period.
Ingenting kommer att ske forhastat. I genomférandekapitlet i programhandlingen beskrivs
hur och pa vilket sitt utbyggnaden kommer att ske. I kapitlet beskrivs hur utbyggnaden
planeras ske fOr att pa bista sitt minska storningar f6r boende 1 omradet. En forutsittning
tor att planarbete ska pabdrjas dr ocksa att det finns intresse och en marknad f6r nya
bostider.

Hissen i en tidigare etapp (12)
Hissen som ska g frin Kvarnholmsvigen/Hentiksdals station 6nskas i en tidigare etapp dn
det som foreslagits. Det ska ocksa girna vara plats for cyklar.

Kommentar: Fortsatt arbete fir visa om det dr mojligt att fa med hissen 1 en tidigare etapp.
Gemensam riskutredning med Stockholm vatten (14)

Stockholm vatten bygger ut sin anligening samtidigt som Henriksdal utvecklas. En
gemensam riskutredning for denna utbyggnad 6nskas.
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Kommentar: Kommunen har tata kontakter med Stockholm vatten.

Den bla stenen
Den bla stenen har forekommit i yttranden och vid kontakt med de boende. Detta ir en
sten pa berget dit férskolebarnen brukar ga pa utflykt. Denna sten anses viktig f6r omradet.

Kommentar: I det nya forslaget placeras ingen bebyggelse vid den bla stenen.

Inkomna yttranden fran kommunala namnder

1. Fritidsnimnden (FRIN)

Nimnden staller sig positiv till foreslagen sporthall och betonar vikten av yta och
ljudisolation. Engelbrektshallen pa Ostermalm ges som exempel att félja. Nimnden ser ett
behov av en 11-spelar fotbollsplan (105x65 m) i omradet. Ser girna en fritidsgard i
anslutning samt skola. I anslutning till fritidsgard 6nskas aktivitetsytor, en naridrottsplats for
egenorganiserade aktiviteter, samt goda forbindelser.

Nimnden vill upplysa om att de ser positivt pa att kommunen for en aktiv dialog med
fastighetsagare for att tillskapa lokaler till rimliga hyror, for férenslivet, 1 bottenplan.

Kommentar: Skoltomten har efter samradet omarbetats for att fungera mer effektivt.
Yttrandet noteras.

2. Kulturnimnden (KUN)

Nimnden ser positivt pad att nybyggnation sker av Vilans skola och att byggnader bevaras
som ses som landmarken, samt nyskapandet av torg och métesplatser. Vidare anser
nimnden att Trolldalens bebyggelse ska begrinsas. Omradet ar ett naturvirde och omtyckt
rekreations- och lekomrade. Infrastruktur for kultur och méten behover ses Over sa att
invanarna pa Henriksdalsberget har fortsatt tillgang till det. Exploatering bor ta hinsyn till
ekosystemtjanster. Namnden ser ett behov av en storre kulturlokal i omradet.

Konstverk som finns idag 6nskas tillgingliga under byggskedet samt fa en ny plats om de
inte kan sta kvar.

Nimnden betonar vikten av tidig kontakt med fastighetsidgare f6r att mojliggora
kulturverksamhet 1 verksamhetslokaler samt dess placering och hyressittning. Hoga hus
som byggs maste ha noggrann planering for att smilta in i nuvarande bebyggelse. Nimnden
upplyser om rapporten “visualisera och virdera ekosystemstjanster i kommunal
samhaillsplanering — ekotjanster i Nacka” (ekosystemtjinster) som ses som viktigt verktyg att
anvinda vid framtida planering av omradet. De belyser vikten av varierat fasaduttryck i
formgivning som fargsittning.
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Kommentar: Bebyggelsen pa berget, Trolldalen, ir nu koncentrerad till befintliga vagar 1
utkanten av berget.

3. Natur- och trafiknimnden (NTN)

Gatuntformning
Strider mot kommunens riktlinjer, som mobleringszoner med tradplantering (forsvérar
snorojning, dagvattenhantering).

Kommentar: Utformningen av gator kommer att studeras vidare i kommande
detaljplanearbeten.

Biologisk mangfald och spridningsmijligheter
Kommande detaljplanplanering bér beakta spridningsbanden for barrskogsarter.

Nimnden vill limna féljande upplysningar: Kollektivtrafikkorfalt anses mycket viktigt f6r
kollektivtrafikens funktion. Korsningen Virmdovigen/Kvarnholmsvigen utreds nu av
Stockholms Stad som planerar forindringar av korsning. Nir staden blir titare krivs storre
ytor for barn och deras behov — de 6nskar studier av barns lek och rekreationsmaijligheter 1
fortsitta planarbetet. Jamstilldhetsfragan gilande tillginglighet har uppmarksammats men
bor utvixlas ytterligare.

Kommentar: Fragorna kommer att utredas vidare i kommande detaljplaner

4. Utbildningsnimnden (UBN)

Utbildningsnimnden att antal férskoleplatser 1 programmet ar underdimensionerat. Ca 600
platser kravs. Forslaget flyttar pa 280 platser (Vilans férskola och Finnboda) och ligger till
300. Henriksdals forskola bor utredas mer. De foéreslagna skoltomterna ger inte tillricklig
skolgardsyta, ytan bor vara minst 10 kvm per barn. Om eleverna har mojlighet att disponera
t.d. kyrkogéarden ar skoltomterna tillrickliga. Enligt skollagen ska forskole- och skolplatser
erbjudas i barnets niromrade. Forslaget till planprogram uppfyller inte skollagens krav pa
nirhet da for fa forskoleplatser planeras i omradet.

Kommentar: Efter samradet har ytterligare férskolor lagts till i forslaget och skoltomten
har ritats om.
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Inkomna synpunkter fran myndigheter och remissinstanser

5. Linsstyrelsen

Sammantattande bedimning

Det ar positivt att kommunen tar fram ett 6vergripande program for utvecklingen av
Henriksdal. Programmet visar pa goda ambitioner att utvecklas utifran omradets virden.
Linsstyrelsen bedomer att programmet lyfter viktiga planeringsforutsittningar, men anser
att fordjupning av underlag samt hinsyn till ett par planeringsférutsittningar behévs. Detta
giller bland annat riksintresset for totalférsvaret och kulturmiljon, Henriksdals reningsverk
gillande risk och hilsa samt férorenad mark och miljokvalitetsnormer. Ovriga synpunkter
att beakta ar bland annat omradets naturvirden samt fornlimningar. Detta beh6vs for att
tidigt kunna bedéma om det finns férutsittningar for ett genomférande av programmet sa
som det redovisats, eller om revideringar behovs nir det giller bebyggelsestruktur,
markanvindning med mera.

Provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Linsstyrelsen har, 1 detta skede, f6ljande synpunkter pa de omraden som

Linsstyrelsen har att bevaka enligt 11 kap. 10 § PBL.

Synpunkterna nedan syftar till att ge kommunen underlag, rad och synpunkter infér nasta
skede i planprocessen si att ett statligt ingripande kan undvikas.

Totalforsvaret/ Riksintresse

Programomradet kan medféra negativ paverkan pa riksintresset for totalférsvarets militira
del. Lansstyrelsen anser att kommunen behéver samrada med Forsvarsmakten i det
fortsatta planarbetet.

Kommentar: Férsvarsmakten har yttrat sig i samradet och fortsatt kontakt tas nir det
kravs.

Kulturmiljo) Riksintresse

Programomradet ligger inom riksintresseomrade f6r kulturmiljévarden Norra Boo —
Vaxholm — Oxdjupet — Lindalssundet (AB 51). De flesta av de uttryck som anges for
riksintresset saknas i detta omrade, de som berors dr sjilva inloppet och industrimiljén som
hir frimst representeras av narheten till Saltsjokvarn. Det finns ocksa lokalhistoriska virden
1 omradet som pekas ut i kommunens kulturmiljéprogram.

Utifran ett riksintresseperspektiv bedomer Linsstyrelsen att den exploatering som foreslas
ar mojlig att genomfora. Den 3D-vy fran Stockholms inlopp som presenteras 1 programmet
visar att ett antal byggnader kommer att sticka upp 6ver horisonten. Eftersom det 161 sig
om ett redan exploaterat omride torde det dock vara maoijligt att genomféra utan att pataglig
skada pa riksintresset bor befaras. I programmet anger kommunen en stravan efter att skapa
nya landmairken. Linsstyrelsen anser att det ar vasentligt att dessa inte konkurrerar med
befintliga landmairken. Det giller till exempel Mannagrynskvarnens torn vid Saltsjokvarn
som i den nyss nimnda vyn far konkurrens av en tillkommande h6g och timligen storskalig
bygenad.
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I det fortsatta arbetet behover antikvarisk expertis bedoma konsekvenserna f6r kulturmiljon
och vyer frin inloppet pa olika hill och avstind ska redovisas. Aven konsekvenserna for
den lokala kulturmiljén bor bedémas. I samband med att kommunen tar fram nya
detaljplaner ar det lampligt att kulturhistoriskt vardefulla miljéer férses med
skyddsforeskrifter.

Kommentar: Antikvarisk expertis kommer att vara delaktig i kommande detaljplaner.

Henriksdals reningsverk/ Mellankommunal sanwerkan

Planomradet angrinsar till Henriksdals avloppsreningsverk (SFA) och en upp-
graderingsanliggning for biogas. Reningsverket renar avlopp fran Stockholm, Nacka,
Tyreso, Haninge och Huddinge kommuner. Verket tillstindsprévas for narvarande for att
kunna ta emot avlopp fran mer dn en miljon minniskor med tillkommande anslutning fran
boende i Stockholm, Jirfilla, Sundbyberg och Ekeré kommuner (SFA, Ml nr 3980-15) och
ar utpekad 1 regionplanen RUFS 2010 som en anliggning av regional betydelse.
Linsstyrelsen konstaterar att de skyddsavstand som programforslaget tillimpar har stod i de
lukt- och smittskyddsutredningar som har presenterats i den pagaende provningen. Att
skyddsavstinden beriknats fran fastighetsgrins och inte fran befintliga luktkillor medger en
viss flexibilitet for verksamhetens framtida utveckling, vilket Lansstyrelsen anser ar positivt.
Den planerade 6verledningen fran Bromma reningsverk innebir att anliggningen far en dn
storre regional betydelse och det dr angeldget att inte framtida bebyggelse férhindrar
verksamhetens framtida behov av expansion och ombyggnader. Historiskt sett sa har
anldgeningen behovt férnyas eller bygeas ut omkring vart tjugonde ar. Det dr darfor troligt
att verksamheten 1 ett lingre perspektiv kommer att beh6éva byggas ut ytterligare utéver den
expansion som man idag tar hojd for. Det dr bra att kommunen avser att f6rdjupa risk- och
luftutredningar i detaljplaneskedet, men Lansstyrelsen anser att behovet av skyddsavstand
aven for framtida ombyggnader ska beaktas sa att dessa inte innebir en oacceptabel risk for
programomradet.

Linsstyrelsen rekommenderar dven att skyddsavstanden bor framga 1
markanvindningskartan pa s. 21 f6r att de ska vara tydliga att f6lja i kommande detaljplaner.

Kommentar: Reningsverkets behov och paverkan pa omgivande bebyggelse kommer att
utredas i kommande detaljplaner.

Farlig verksambet

Henriksdals avloppsreningsverk dr en klassad farlig verksamhet enligt 2 kap. 4§ Lag om
skydd mot olyckor. Kommunen hinvisar i programhandlingen till SFA:s bedémning att ett
skyddsavstind till bostidder och svirutrymda lokaler om cirka 100 meter fran fastighetsgrins
och 25-50 meter fran tunnelmynningarna ar tillrickligt. Lansstyrelsen vill upplysa
kommunen om att dessa avstand har sin grund i SAIFS 2000:2 och 2000:4 som ir
lagstiftning gillande hantering av brandfarliga och explosiva varor. Lagstiftningen handlar i
grunden om att skydda en anliggning fran dess omgivning, inte som utifran PBL att skydda
omgivningen (planomradet) fran en anliggning. I planprogrammet foreslar kommunen att
markanvindningen, inom 100 meter fran reningsverkets fastighetsgrins och 50 meter runt
arbetstunneln, mot Kvarnholmsvigen frimst ska utgoras av kontor och andra verksamheter
som enligt kommunen litt kan utrymmas. Linsstyrelsen anser att kommunen behéver
utreda och redovisa skyddsavstind och eventuellt ytterligare atgarder for att kommande
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detaljplaner ska anses vara limpliga ur riskhansyn. Lansstyrelsen ser positivt pa att
kommunen avser att beakta risker f6r explosion och brand under ombyggnadsperioden.

Transporter med farligt gods

Linsstyrelsen saknar en beskrivning 6ver vilka avstinden dr mellan planomradet och
Virmdoleden, som dr utpekad transportled f6r farligt gods. I planprogrammet konstaterar
kommunen enbart att Virmdoleden ligger utanfor planomradet. Lansstyrelsen anser att
risker till f6ljd av transporter av farligt gods ska beaktas inom 150 meter fran led dar farligt
gods transporteras. I vilken utstrickning och pa vilket sitt riskerna ska beaktas beror pa hur
riskbilden ser ut for det aktuella planférslaget. For primidra och sekundira transportleder har
Linsstyrelsen tagit fram rekommendationer f6r hur avstand ska hanteras for att uppna en
god sambhillsplanering. Riktlinjer for planldggning intill vigar och jarnvigar dir det
transporteras farligt gods.

Kommentar: I de detaljplaner dir det blir aktuellt kommer riskerna med narheten till
Virmdoleden att utredas ytterligare.

Oversvimningsrisk

I programhandlingen hinvisar kommunen till en 6vergripande skyfallsanalys for vistra
Sicklaon. I analysen framkommer att ndgra platser inom programomradet ar sarskilt utsatta
tor markéversvimningar och vid ett 100-arsregn kan det uppsta problem vid vissa
lagpunkter. Det finns dven en atgirdslista kopplat till dagvattenutredning. Linsstyrelsen ser
positivt pa att kommunen Oversiktligt hanterat frigan 1 programskedet. Linsstyrelsen vill
belysa vikten av att dessa lagpunkter hanteras vidare i planarbetet genom fordjupad analys,
samt att framtida atgarders effekt verifieras.

Kommentar: Dagvattenfragan kommer att utredas noggrannare i alla kommande
detaljplaner.

Fororenade omriden

Det finns tio stycken misstinkta eller konstaterade férorenade omraden inom
planprogrammet som ir registrerade 1 Lansstyrelsens databas for férorenade omraden. Det
finns dven flera misstinkta eller konstaterat férorenade omraden pa angransande fastigheter
till planprogramomradet.

I det fortsatta planabetet behéver kommunen utreda och redovisa féroreningssituationen
samt redovisa hur kommunen avser att hantera den.

Fororenade omraden dar spridningsforutsittningarna kan paverkas av ett férandrat klimat
med 6kad nederbord och dndrande markférhallanden bor beaktas. Eventuella utredningar
och atgirder ska ske 1 samrdd med tillsynsmyndigheten.

Kommentar: Féroreningssituationen kommer att redovisas i kommande detaljplaner.

Buller

Inf6r det kommande planarbetet behéver kommunen ta fram bullerutredningar som visar
att Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggande (SFS 2015:216) kan f6ljas. Kommunen
bor dven beakta eventuellt buller fran reningsverket, inklusive angoringstrafik m.m.

Kommentar: Bullerutredningar kommer att genomfoéras.
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Miljokvalitetsnormer for luft

Luftkvaliteten 1 angrinsande omrade ligger pa en hog niva avseende fororeningar. Utover
den forsaimrade luftkvalitén inom programomradet till f6ljd av fortitning (exempelvis intill
den trafikerade Kvarnholmsvagen) sa b6r kommunen dven beakta hur omkringligeande
omraden paverkas. Lansstyrelsen ser positivt pa att kommunen avser arbeta med
gronomraden och trid som kan ha en renande effekt for luftkvalitén.

Miljokvalitetsnormer for vatten

I planprogrammet framhaller kommunen att en férdjupande dagvattenutredning ska tas
fram for att bedomning av hur exploateringen kommer att paverka dagvattnets fléden och
innehall av féroreningar. I den 6vergripande dagvattenutredningen (Geosigma 2017-01-24)
for programomradet beskrivs Strémmen som recipienten for hela omradet avrinning, via
Svindersviken och Saltsjon. Lansstyrelsen vill uppmirksamma kommunen om att
Strémmen idag har en otillfredsstillande ekologisk status och att den inte uppnar en god
kemisk ytvattenstatus. Enligt VISS (vatteninformationssystem Sverige) finns det en stor risk
att god kemisk ytvattenstatus inte kommer att nds 2027 och att stort atgirdsbehov finns
tore 2021 for Strommen.

Dagvatten

Linsstyrelsen anser att dagvattenutredningen (Geosigma 20170124) innehaller flera bra
torslag till atgirder, vilka dven har forts in i programhandlingen med en beskrivning och
karta. Lansstyrelsen anser att dock dagvattenutredningen behéver fortydligas gillande
huruvida de féreslagna atgarderna kommer att leda till forbittringar eller forsaimringar for
de berorda miljokvalitetsfaktorerna som ingér i miljokvalitetsnormerna f6r vatten. En sadan
komplettering kan dven lyftas in i kommande planhandlingar. I kapitel 5 av
dagvattenutredningen beskrivs hur de 6kade floden av dagvatten vid aterkommande 5 - och
20-arsregn kan leda till att det befintliga dagvattenledningsnitet inte kommer att kunna ta
hand om allt dagvatten, vilket bade leder till Gversvimningsrisker i lagpunkterna och ytlig
avrinning direkt till recipienten. Med de férvintade klimatférandringarna kan det leda till att
mer orenat dagvatten ndr recipienten an i dagsliget. I sin jimférelse har utredningen
kommit fram till att det inte gar att jimfora med dagslidget eftersom det idag redan finns
problem med avrinning av fororeningar via dagvattenfléden. Utredningen har anvint bade
riktvirdesgruppens riktvirden och kommunens egna riktvirden fér féroreningshalter i
dagvatten. Diarav dr det enligt Lansstyrelsen oklart hur virdena férhaller sig till de
miljéproblem och atgirdsbehov som miljokvalitetsnormerna syftar till.

Owriga frigor med betydelse for planens genomfirande Kulturmilj) Fornlimningar
Inom omradet finns fem limningar registrerade Nacka RAA-nr 100:1, 100:2, 106:1, 31:1
och 32:1.

Nacka 100:2 dr idag registrerad som en fornborg. Efter en arkeologisk forundersdkning ar
2013 av Stockholms lins museum och efter Linsstyrelsens egen besiktning finns inga rester
kvar av det murverk som pa 1960-talet registrerades som en fornborg. Fornlimningen far
ddrmed dndrad status till 6vrig kulturhistorisk limning och omfattas inte av skydd enligt
Kulturmiljolagen.
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Nacka 100:2 dr en stenmur som tidigare var registrerad som en del av fornborgen. Vid
torundersékningen 2013 kunde det konstateras att stenmuren sannolikt 4r en limning fran
1700-talet och ér darmed enligt nuvarande lagstiftning fran 2014-01-01 en fornlimning.
Linsstyrelsen kan ge tillstand till ett borttagande av stenmuren efter att en arkeologisk
undersokning gjorts. Detaljplanen behéver da ha vunnit laga kraft.

Nacka 106:1 ar en 6dekyrkogard. I planprogrammet star att 6dekyrkogarden kan komma att
utvecklas som en park. Odekyrkogirden ir en fornlimning som omfattas av
Kulturmiljélagen, vilket innebar att fornlimningen inte far rubbas, tas bort, grivs ut, tickas
over eller genom bebyggelse, plantering eller pa annat sitt dndras eller skadas. Alla
planerade ingrepp inom och invid fornlimningen kréver tillstaind frin Linsstyrelsen. Varje
fornlimning har ett fornlimningsomrade. Linsstyrelsen bedémer utifrin redovisat underlag
att fornlimningens skyddsomrade bor vara cirka 7-10 meter till planerad byggnation.

Nacka 31:1 och 32:1 ir plats for tva by- och gardstomter fran 1700-talet. Lansstyrelsen
bedomer att inga limningar kvarstar pa grund av att ytorna till storsta delen redan ar
bebygeda.

En arkeologisk utredning kommer att krivas 1 6stra delen av planomradet for att fastsla om
oregistrerade fornlimningar finns. Ansékan om arkeologisk utredning sinds till
Linsstyrelsen, enheten f6r kulturmiljo.

Naturvird

Planomradet innehaller flera stora naturvarden och kommunen avser att bibehalla den
befintliga naturen. Linsstyrelsen anser att kommunen i fortsatt planabete behover jobba
med de gréna sambanden som finns i omradet. Spridningskorridorer bor forstirkas eller
tillskapas genom att sd manga befintliga 16vtrdd och barrskogspartier som mojligt sparas, da
det framfor allt dr svart att tillskapa barrskogsvirden.

Inom planomradet finns flera tridrader. Utifran programhandlingen samt det underlag
Linsstyrelsen har, dr det oklart om dessa tradrader uppfyller kraven for att omfattas av
biotopskyddsbestimmelserna. Om tridraderna dr biotopskyddade, och kommunen avser att
utféra atgiarder som kan komma att paverka naturmiljon (allén) negativt, ska dispens fran
biotopskyddsbestimmelserna sékas hos Lansstyrelsen.

Planomradet ber6r ett naturvirdesobjekt (N250-2012). Naturvirdesobjekt pekas ut av
Skogsstyrelsen och dr omraden med hoga naturvirden, men uppfyller inte kriterierna for att
klassas som nyckelbiotop. Om naturvardsobjekt limnas opaverkade kan de med tiden bli
nyckelbiotoper.

Delar av bergsslinten mot Svindersviken, ovan batklubben, har av Linsstyrelsen pekats ut
som skyddsvird tridmilj6. Pa Danvikens fére detta kyrkogard har Linsstyrelsen pekat ut tva
skyddsvirda trid av arten alm. Hela kyrkogarden édr dven utpekad som skyddsvird traidmiljé.
Det dr av stor betydelse f6r den biologiska mangfalden att triden vardas for att 6verleva sa
linge som moijligt, och att tillgangen pa yngre eftertradare édr sakrad for framtiden.

Enligt Artportalen (https://www.artportalen.se/) finns i bergsslinten ovan Svindersvik
béde tallticka och reliktbock. Bida arterna dr rédlistad och bedéms vara nira hotade. De idr
aven sa kallade signalarter som signalerar héga naturvirden. For att kommunen ska kunna
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ta hansyn till artskyddet 1 enlighet med hansynsreglerna i 2 kapitlet miljébalken, bor
naturvirdesinventering ske 1 ett tidigt skede av detaljplaneprocessen.

Huvudmannaskap, V_A-forsorjning

Kommunen kommer att svara for omradets VA-forsorjning. I programhandlingen skriver
kommunen att vissa fastigheter kan behéva inritta och bekosta pumpanordningar for sitt
eget spillvatten dir sjilvfallsanslutningar inte kan utformas. Lansstyrelsen vill 1
sammanhanget paminna om 19 § lagen (2006:412) om allminna vattentjinster,
vattentjanstlagen, enligt vilken huvudmannen ska ordna de pumpar och andra sirskilda
anordningar som pa grund av den allminna Va-anlidggningens konstruktion eller utférande
beh6vs pa en fastighet for att fastighetsagaren ska kunna anvinda Va-anlaggningen.
Bestimmelsen ér ett undantag fran huvudregeln om att férbindelsepunkten, som normalt dr
placerad i fastighetens omedelbara nirhet, ir grins for var huvudmannens ansvar for va-
anordningarna slutar och fastighetsigarens ansvar borjar (se 12-13 {§ vatten-tjanstlagen).
Anordningar som enbart 4r motiverade av en eller ett fatal fastigheters eget behov ska dock
inte omfattas av huvudmannens ansvar enligt 19 § (se prop. 2005/06:78 s. 140). For att
undvika senare rittstvister om tolkningen bér kommunen sa lingt méjligt efterstriva att
spillvattenledningar kan forldggas med sjilvfall .

Behovsbedimning

Kommunen skriver i programhandlingen att det bor tas fram en
miljckonsekvensbeskrivning (MKB) i samband med detaljplaneringen av de bostider som
planeras nirmst reningsverket. Kommunen avser att avgrinsa MKB:n till fragor rérande luft
och risk. Lansstyrelsen anser att det hade varit laimpligt att paborja en miljobedomning med
en preliminir miljokonsekvensbeskrivning i utformningen av programmet som ett stod for
kommunen i arbetet med kommande detaljplaner. Detta bor dven gilla detaljplaner som
inte ligger 1 anslutning till reningsverket da, utéver fragor gillande luft och risk, dven
konsekvenser for vattenmiljon, naturvirden samt férorenad mark behover utredas vidare.
Linsstyrelsen forutsitter att kommunen utvecklar planeringsunderlaget enligt Lansstyrelsens
synpunkter ovan och studerar konsekvenserna infor fortsatt planering. Det bor helst ske
inom ramen for en paborjad miljobedémning, men mojlighet finns dven att ta upp frigan
om betydande miljopaverkan i samband med kommande detaljplaner.

Kommentar: Fraigan om betydande miljopaverkan kommer att hanteras i kommande
detaljplaner.

6. Trafikférvaltningen

Forvaltningen dr positiv till att Saltsjobanan namns som en planeringsférutsittning i
programhandlingarna, samt att banan redovisas i den sista etappen och att tillganglighet f6r
jamlikhet diskuteras. I 6vrigt innehaller remissen detaljerade forklaringar till kommentarer
som upplysningar for ett forbattrat planprogram. For anledningar till det som sammanfattas
nedan, se remissvar. Kommentarer till forbéttring av planprogram enligt féljande:

Overgripande synpunkter
Planprogrammet bor ha tydligare koppling till Stockholm Stad och till
stadsutvecklingsaktiviteter pa andra sidan kommungrinsen (anslutande detaljplan).
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Forvaltningen vill att programmet redovisar hur reningsverkets anliggning och funktioner
kan sidkerhetsstillas samtidigt som risker och hilsorisker hanteras med avseende pa
bebyggelselokalisering.

Stadskvalitéer och grin kil

Forvaltningen ser positivt till kollektivsatsning, cykelvinlighet och ambitionen av
littillgdnglighet till naturen men 6nskar mer redovisning f6r hur detta kombineras med
Stockholms stad. Vill att program redovisar hur riksintresset for Stockholms farled och
inlopp ska sikerstillas i stadsgestaltningen och redovisa hur virdefull vegetation och
ckologiska spridningssamband ska sidkerhetsstillas.

Ndiringsliv
Planprogram bor moéjliggora for kontorsbyggnader och inte bara verksamheter 1
bottenvaningar f6r en levande stad.

Trafik

Sektioner kring vignit dr inte mattsatta vilket gor de svarbedémliga. Det anses viktigt att
anlidgga separata busskorfilt pa Kvarnholmsvigen. Fortsatt utredning bor utga fran
trafikforvaltningens riktlinjer f6r infrastruktur med hansyn till buss (RiBuss).

Trafikforvaltningen uppmarksammat att kopplingen till Henriksdals station och Sickla ar
sarskilt viktigt och deltar girna i den forsatta diskussionen kring detta. Viktigt r att
bulleberdkningar gors fir bade bussar och Saltsjobanan. Saltsjobanans kurvor utgor mer
buller (skrikljud) nagot som bor utredas och belysas i kommande planer. Risker f6r stomljud
och vibrationer bor utredas. Det dr viktigt att Folkhdlsomyndighetens riktvirden avseende
lagfrekventbuller fds 1 sovrum. De kritiska platser som uppstar dr vid busshallplatser, sdrskilt
platser med uppforsbacke. Det ir viktigt att cykelvigar utformade for linga resor; 30 km/h,
breda sa att det ar mojligt med moten, cyklister med foretride framfor biltrafik samt
separerade fran Ovriga trafikanter.

Kommentar: Frigorna kommer att utredas vidare i kommande detaljplaner.
7. Trafikverket

Inledningsvis uppmarksammas vikten av att ett program tas fram i ett tidigt skede pa grund
av de manga intressenter med ansprak pa marken, men det noterats att
programutformningen innehaller detaljrikedom som riskerar att binda upp till den
kommande detaljplaneringen, som att den fysiska detaljutformningen dr mer detaljerad 4n
milj6- och trafikpaverkan. Trafikverket limnar f6ljande sammanfattade kommentarer for en
torbittring av planprogram

Trafik

Moijligheterna till goda giang- och cykelférbindelser inom och till programomradet liksom
kopplingarna till omgivande omraden behover belysas ytterligare som forutsittning for att
biltrafikens andel ska kunna minskas i framtiden. Kollektivtrafikens férutsittningar bor
belysas nirmare, bla eventuellt behov av utrymme f6r kollektivtrafikkorfilt pa
Kvarnholmsvigen. Funktioner f6r kommunikationsanlidggningar av riksintresse bor framga
tydligare.
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Miljofragor

Bullerstudien ska redovisa bullerpaverkan fran Virmdovigen eller Saltsjobanan.
Programmet foreslar att tita gaturum skapas. Inom omradet sammanfaller detta med hoga
trafikfloden vilket dven genererar olika luftféroreningar vilka maste utredas nirmare infor
det fortsatta planarbetet.

Kommentar: Bullerfrigan kommer att utredas i kommande detaljplaner.

Plankartor
Plankartor saknar skala eller grafisk mattstock vilket exempelvis férsvarar bedomning av
avstand till allmianna vigar.

Trafikverket vill ldmna foljande upplysningar till kommunen:

Owrigt

Planerade atgirder vintas inte paverka forutsittningar for Trafikverket att
vidmakthalla vattendomen (kontrollprogram fér grundvattnet).

Programomradet kommer att paverkas av 6stlig forbindelse och tunnelbana
(riksintresseansprik) pga. bebyggelse samt férbindelse (linbana/bro) 6ver vig 222
och att planeringen kriver dir av ett ndra samarbete mellan Kommun och
Trafikverket.

Planomradet ér relativt avskidrmat av barridrer som kan paverka tillgingligheten
negativt och kan leda till en hog efterfragan pa vigtransporter och utnyttjande av ett
redan hogt belastat vignit - trafikpaverkan som planen medfor maste utreds och
eventuellt behov av atgirder redovisas, det hade varit en férdel om planprogrammet
belyst dessa fragor utforligare.

Korsning Virmdovigen/Kvarnholmsvigen maste studeras noga vad avser
kapacitet, trafiksikerhet och milj6. Korsningen och trafikplats Henriksdal ses som
avgorande for programomradets funktionalitet och innehall. Viktigt att prognoser
toljer Trafikverkets basprogram.

Bra att studera 16sningar for att 6vervinna hojdskillnader

Bra att studera forbindelser till Sickla centrum. Onskar vidare samarbete mellan
Trafikverket och Kommunen for underlitta f6r kommande och planerade (Ostra
forbindelsen) trafikomliggningar.

Bullerutredning krivs for varje detaljplanomrade

Om byggnation for utbyggnadsetapp 2 ska byggas inom 4-8 ar maste markreservat
for utbyggnad av Ostlig forbindelse upphivas. Trafikverket dr ovetande om
markreservat kan upphivas eller om annat markomrade kan komma att behovas f6r
vigutbyggnaden

Trafikverket upplyser om ny basprognos f6r vig 222
Ho6ga bygenader ska samradas med Forsvarsmakten

Kommentar: Fortsatt kontakt kommer att ske med trafikverket under kommande
detaljplanering. Buller utredningar kommer att ske i de detaljplaner dir det kravs.
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8. Luftfartsverket

Luftfarysverket har inget att erinra pa planprogrammet savida inga byggnader, si som
master, torn m.m, overstiger 102 meter 6ver nollplanet. Luftfartsverket upplyser om
héjdrestriktioner for byggnader inom skyddsomrade f6r LEFV:s radarstation.

Kommentar: Yttrandet noteras.

9. Nacka Energi

Remissvar stiller sig positivt till exploatering och har inga motsittningar, men belyser vissa
punkter gillande placering av stationer och hantering av avtal for el. Nedan foljer kort
sammanfattning.

Elf6rsorjning till detta omrade kraver att Nacka Energi far tillgang till mark inom omradet
tor uppforande av ca 15 transformatorstationer forutsatt att de virms med fjarrvirme (se
bifogat férslag i remissvar). Avvikande utseenden eller utformning utéver standard bekostas
av exploatéren. Forordar invindig placering av transformatorstationerna med hinvisning till
skrift 2016-05-26 (biogas). Vid inférande av stationerna i fastighet fir inte finnas bostader
eller annan verksamhet dir personer vistas stadigvarande. Stationer maste placeras i
markplan vid yttervigg med serviceutrymme utanfor. Undantagsfall, yttervigg garage, max
en vaning ned. Utrymme ska tillhandhallas kostnadsfritt f6r all framtid och separat avtal ska
tecknas fOr detta.

Kommentar: Yttrandet noteras.

10. Vattenfall eldistribution

Har inget att erinra da inga elanlidggningar finns i nérhet eller inom planomradet.

11. Fortum Virme

Energibolaget har inga invindningar mot planprogrammet utan upplyser att det inom
planomradet finns befintliga fjarrvirmeledningar. De 6nskar tidig information fér planering
av ledningsomlidggningar och nya ledningsdragningar samt sikra befintlig drift. Fortum

Virme kan erbjuda fjirrvirme inom omradet.

Kommentar: Yttrandet noteras

12. Ellevio AB

Ellevio forutsitter att arbeten inte paverkar deras anliggningar och har darfor inget att
erinra.
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13. Nacka vatten och avfall AB
Remissen belyser tre punkter:

A

Pa sidan 48, 6nskar att ligga ”Anldggningsavgift erliges enligt for tidpunkten gillande VA-
taxa.” Sista stycket ska ersittas med: ”"Nacka vatten och avfall AB:s befintliga och nya
ledningar i enskild mark ska skyddas med U-omride i plankartan. Behov och ansékan av
ledningsritter verkstills av Nacka vatten och avfall AB. ”

Kommentar: Ledningar kommer att sikras med u-omraden i kommande detaljplaner.

Dagvattenutredningar

Nya riktlinjer f6r dagvattenhantering dr en forutsittning for dagvattenhanteringen och en en
utgangspunkt for fordjupade dagvattenutredningar.

Enligt kommunens nya riktlinjer ska varje fastighet rena sitt dagvatten, sedan kan det

tillkomma storre allmianna anliggningar nedstroms, men fokus dr pa att rena och fordréja
vid kallan.

Avfall
Avfallshanteringen dr av generell karaktir. Avfallshanteringen behéver studeras vidare i
detalj f6r respektive detaljplan.

Kommentar: Avfallsfrigan kommer att studeras vidare-
14. Sjofatsverket

Inga invindningar mot planprogrammet. Vid eventuell paverkan av sjofart 6nskas detta
utredas.

15. Skanova

Ar nitkapacitetleverantér/teleoperatorer i omradet och vill upplysa kommunen om
foljande: Onskar kunna vara med i ett tidigt skede vid detaljplan liggning for att £ med
befintliga ledningar i planeringsunderlaget (for att undvika oférutsedda hinder i planeringen

som ber6r Skanovas aktuella nit pa platsen).

Kommentar: Yttrandet noteras.

16. Alvsjt') Miljorad
Har ingen erinran
17. Statens Fastighetsverk

Har inget att erinra.
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18. Stockholm Stad

Inga kommentarer till programférslaget, men lyfter 2 viktiga punkter f6r omradets relation
till Stockholm Stad.

- Kvarnholmsvigen entré till Henriksdal som entré till Stockholm. Samverkan mellan
kommunerna ar sirskilt viktig vid utvecklingen av denna plats.

- Virmdo6vigen utgdr en barridr och maste byggas om for att mojliggdra dterstiende
planering i Hammarbysjostad (Danvikslésen)

Kommentar: Kommunen ir positiv till fortsatt samarbete i kopplingen mellan Nacka och
Stockholm.

19. Soédertorns brandfoérsvarsforbund

Forbundet forutsatter att brandforsvarets tillgang till kvarter och innegardar samt andra
aktuella omraden beaktas vid framtida planplanering samt att vagar utformas sa att
rundkorning eller vindning mojliggors. Brandvattenforsorjning planeras for samlad
flerbostadsbebyggelse med brandposter placerade f6r kommunalt huvudmannaskap med
max 150 meter emellan, d v s frin uppstallningsplats f6r riddningstjanstens fordon bor det
inte vara lingre dn 75 meter till ndrmaste brandpost.

Kommentar: Yttrandet noteras.

20. Forsvarsmakten

Myndigheten upplyser om att det foreligger risk att uppférandet av héga objekt inom
programomradet kan medfora en negativ paverkan pa riksintressen for totalforsvarets
militira del. Forsvarsmakten 6nskar saledes att kommande detaljplaneetapper remitteras

myndigheten.

Kommentar: Yttrandet noteras.

Inkomna yttranden fran foreningar

21. Svenska turistféreningen

I remissen foreslar foreningen ett omrade dir bebyggelse ¢j bor utforas. Féreningen anser
att det blir en alltfor stor fortitning i Henriksdalsomradet, som gar ut 6ver det enda storre
gronomradet i omradet. Trolldalens hogsta bergiga delar samt sluttningen mot
Svindersviken bor bevaras.

Kommentar: Berget bevaras till stor del.
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22. Hyresgistforeningen Nacka-Virmdé

Hyresgistforeningen finner ambitionen att bygga hyresritter god men 6nskar en klar
styrning av upplatelseformerna. Vill att kommunala marken reserveras for hyresritter samt
att sirskild omsorg dgnas kostnaden for tomtrittsavgilden. HyresgistfGreningen finner att
exploateringsgraden ir lite vil hog och att kollektivtrafikforsérjningen ar eftersatt. De ser
positivt pa att skapa blandstad, dock representerar inte programmet detta. Kritiska till att
allt for hog grad av gronytor tas 1 ansprak.

Kommentar: Programmet styr inte upplatandeform. Stora delar av naturmarken pa berget
bevaras.

23. YIMBY

YIMBY stiller sig positiva till exploatering av omradet men har invindningar mot
planforslaget. De 6nskar hogre hus dn de foreslagna 6-7 vaningarna.

Foreningen anser att slutna kvarter borde byggas istéllet f6r 6ppna kvarter. Motiverar att det
blir attraktivare, bullerdimpande, sikrare ur ett barnperspektiv, mojliggdr mer bostider,
samt att halvéppna kvarter fungerar daligt 1 praktiken. YIMBY vill upplysa kommunen att
man bor anvinda sig av smaskaliga fastighetsindelningar vid markanvisningsskedet for en
varierad stad.

Kommentar: Yttrandet noteras.

24. Nacka hembygdsférening

Remissvaret innehaller en detaljerad text kring de dsikter som forenklats och sammanfattats
nedan.

Foreningen betonar stora problem med trafikmingden pa Kvarnholmsvigen samt
anslutning till Virmdoévigen vid Henriksdals trafikplats. Kollektivtrafik med bussar anses
som en svag losning pa grund av manga overgangstillen och redan belastad vig. Foreslar
hellre en sparforbindelse. Henriksdalsparken maste utvecklas for att kunna tillgodose det
okade antalet invanare. Bebyggelsen pad berget borde utga fran planeringen for att
mojliggdra gronomriden for den 6kade befolkningen. Det rader brist pa idrottsanliggningar
1 omradet, i synnerlighet stor fotbollsplan samt idrottshall. En skola och fler f6rskolor blir
tor trangt bakom kyrkogarden

Foreningen upplyser kommunen att de girna vill se att Tora Dahls Magnolia som
foreningen aterplanterat bevaras samt att resterna av fornborgen maste bevaras skyddande.

Kommentar: Se kommentar till inkomna yttranden fran privatpersoner ovan.
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25. Nacka Miljovardsrad
Nacka Miljovardsrad har féljande kommentarer till forbittring av planprogram

Forbindelser

For lite kollektivtrafik for att tillgodose kommande befolkning. Hinvisar till 1999-irs
16sning for sparforbindelse med cykel och gangvig 6ver kvarnholmen till forum.
Argumenterar dven for att daligt bussnit kommer att 6ka bilanvindandet. Foreslar bittre
kopplingar 6ver Svindersviken.

Kommentar: En ging- och cykelbro foreslas till Sickla.

Naturmiljo och klimat
Motsitter sig exploatering i Trolldalen pa grund av det hoga naturvirdet platsen utgor

Kommentar: Bebyggelsen pa berget dr inte lingre aktuell.

Dagpatten:

Anser att dagvattenrapporten saknar vattendirektiv. vattenforekomsten Strommen anses bli
torenklat 1 rapporten, oklar beskrivning av dagvattenhantering pa lang sikt, vattenkvaliteten
som krivs f6r Strommen finns inte (bara jimforelser med aktuella virden). Kraven pa
dagvattenrening ar idag hogre dn presenterade virden i program (enligt kommunens
hemsida). Viktiga dagvattenfragor tas upp programtexten men sitts inte i relation till
kommunens policy.

Kommentar: I kommande detaljplaner kommer ytterligare dagvattenutredningar att goras.

Felaktiga handlingar

- Programtexten hinvisar till dokument som inte varit pa samrad, som
”Fundamenta”, “Forhallningsitt till hoga hus” och ”Ekosystemtjianster”.

- Handlingar fran Pro Natura ér ofullstindiga — bilagor saknar karta Gver
naturvirdestrad, vardtriad och sillsynta vaxter samt tabeller med naturvirdestrad och
rédlistade arter — vilket gor det svart att forstd brodtexten, vilka omraden som avses
och nyckelbiotop.

- FPelaktig information pa sida 45 (programférslaget) gillande busstrafik. Buss 53
anges ga 1 tunnel mellan hallplatserna Saltsjéqvarn och Danviken — vilket 4r omoijligt
da hallplats Saltsjoqvarn befinner sig ”ett 20-tal meter” fran tunneln och visar inte
pa nagon anslutning till héllplatsen.

- Flera busshallplatser ir inte markerade pa korrekt plats pa sida 45
(programforslaget), Saltsjoqvars batbrygga felplacerad, Henriksdals busshallplats
saknas.

- Sida 47 (programforslaget) star att perspektivsektion C-C ar Danvikshemsvigen, nir
det ska vara Henriksdalsbacken
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- Kiitik riktas till hur hanteringen av Nacka kommuns webb forts da den inte
tillgdngliggjort behévande samradshandlingarna under vissa datum

- Det fanns inga riskutredningar presenterade med samradshandlingarna

Miljovardsradet vill upplysa kommunen om féljande:

- Trolldalen anvinds for orientering och inte bara av nirboende.

- De anser att oversiktsplanen inte ar aktuell

- Strukturplanen och tunnelbaneéverenskommelsen anses inte férankrade i
oversiktsplanen. Invanarna har inte fatt framfora sina asikter enligt PBL.

- Okad exploatering och antal bostider kritiseras for att fi f6r mycket fokus vilket
resulterar i simre kvalitet pa samhallsplanering och boendekvaliteter.

- Gang- och cykelvigar bor analyseras tidigt f6r att bli realitet, upplevs nu som en
Zgenomforandefraga”.

- Belyser vikten om kontakt med Stockholm Vatten for att minimera driftproblem.

Kommentar: Se kommentar till inkomna yttranden fran privatpersoner ovan.

26. Naturskyddsforeningen (Nacka)

Remissvaret innehaller preciserade forklaringar till de asikter som presenteras. Nedan
kommer en férenklad sammanfattning av upplysningar och kommentarer for ett forbattrat
planprogram.

Naturvérden

Markflora i djupare jordticke bor inventeras i den befintliga tradinventeringen, en
Naturvirdesinventering enligt standard bor genomféras. Saknar analys av programforslagets
konsekvenser for gronomradenas rekreativa varden (framtidsbehov och 6kat slitage pa
naturmark). Trolldalen och Henriksdalsbergets sydbrant bor bevaras som naturmark

Kommentar: Bebyggelsen pa berget dr inte lingre aktuellt.

Ekosystemtjanster

Storlek pa gronomrade dr viktigare dn 6kad kvalitet av gronomrade vid fortitning (som
park) for att fa ett virdefullt rekreationsomrade. Storlek dr avgérande for biologisk
mangfald. Ekosystemtjanster tas inte upp tillrickligt och anses mycket férbryllande. Ser inte
skymten av all den ambition kommunen har att integrera ekosystemtjinster i planeringen.
Finns det med i programmet eller inte? Féreningen anser att kartligening bor géras efter
dessa for att sedan kunna forma programmet och omradets exploatering efter dessa, detta
tor att minimera att viktiga ekosystemtjanster byggs bort.

Trafik

Foreningen ser behov av minskning av bilism och upplever ett f6r stort fokus av bilism i
Nacka. Analys av trafikfléden visar pd en ohallbar/orimlig 6kning av bilar frin 9500 fordon
(2012) till 215000 fordon + 25%. De ifragasitter mojligheten till en stadsgata och om
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miljokvalitetsnormer kommer att klaras. Vill se tydligare planering av kollektivtrafik (utéver
tunnelbana) och hur olika delar kan kopplas samman. Undrar om det finns tankar pa att
utveckla spartrafik med tanke pa Kvarnholmsférbindelsen numera finns, de anser att detta
ar en nédvandighet. Cykel bor prioriteras.

Kommentar: I den framtida utvecklingen av Henriksdal kommer en viktig punkt vara att
mojligeora for alternativa fairdmedel till bilen.

Miljokonsekvenser
Buller och luftféroreningar saknar framtids analys, vilket anses som viktiga analyser att
beakta till planprogrammet

Ovriga kommentarer

Naturskyddstoreningen vill pointera att man accepterar bebyggelse kring Henriksdalsbacken
men inte att man exploaterar Trolldalen i 6vrigt. Onskar att Trolldalen, Svindesvik och
Ryssbergen blir naturreservat

De ser hellre att kommunen jobbar med Férdjupad Oversiktsplan, FOP, 4n Planprogram,
da FOP kriver samrad samt miljckonsekvensbeskrivning enligt miljbalkenskrav vilket
mojliggor bittre verktyg for att kunna skapa en hallbar stad. Uppdelning i olika program
anses missvisande och forsimrar helhetsyntrycket. Onskar en 6vergripande plan for hela
Sickla 6n fOr att fa en mer 6vergripande bild £6r hur omradet ska utvecklas. Hade girna sett
kopplingarna till Sickla képkvarter

Kommentar: I strukturplanen framgar hur bebyggelsen dr tinkt pa hela Sicklaén. En bro
till Sickla foreslas 1 programmet.

27. Socialdemokraterna

Socialdemokraterna dr positiva till exploatering men bifogar 6nskade forbéttring pa ett
upplevt bristande planprogram. Stiller sig kritiskt till att kommunen inte haft en mer 6ppen
dialog med berérda boende under planeringsprocessen och att kommunen avboijt att
nérvara vid dialoger med boende pa initiativ av partiet. Partiets upplevda reaktion fran
boende ir att demokrati har uteblivits kring program och att oro finns 6ver konsekvenser
kring byggtiden och exploatering. Analys av hur omriadet kommer att paverkas av
byggnationen samt vilka atgarder f6r kommande miljoforandringar efterfragas. Nedan foljer
kommentarer fOr ett forbattrat planprogram

Kommentar: Det ir viktigt att na ut med korrekt information under samradet. Kommunen
bjod in till tva 6ppna hus under samradsperioden.

Husplacering och hijd

Onskar ligre hus. Mer trivsam miljé. Uppskattar bostider pa bada sidor om
Kvarnholmsvigen, om detta styrks av sol- och skuggstudier. Bevara Henriksdalsbergets
siluett genom att inte bygga hogre an till bergskanten. Dock kan hégre hus placeras pa
andra stillen som bergskanten mot Svindersviken.
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Natur och rekreation

Bevara Trollskogen genom att bygga pa Svindersviken istéllet (m6jliggdr hégre hus i
soderlige). Sammanfoga promenadvagar utmed vistra Sicklaon for att skapa nya
rekreationsomraden utan att ta gronomraden i ansprak

Trafiklisningar

Ta ett helhetsgrepp kring trafiken, inklusive kollektivtrafik i samverkan med staten,
Stockholms stad och Stockholms lins landsting, sa att Danvikstullsbrons kapacitet,
utbyggnad av buss- och battrafik, analys av behovet av Osterleden gors samtidigt som
bostiderna byggs”. Dicka ¢ver Virmdoleden (Sickla/Henriksdal) for bittre tillgdng ill
kollektivforbindelser 1 Sickla, bullerminskning samt luftkvalitetsforutsittningar andras.

Socialdemokraterna vill ha halften hyresritter. Kommunen bor fortsitta dga marken.
Planera vil for lekplatser och bollplaner, som skola och tillgianglighet f6r dldre och nirhet
till service. Planera utifran tillging till natur, parker och lekplatser. Onskar om 300 m nirhet
till parkomraden fran bostad. Planera for ett allaktivitetshus pa Henriksdalsberget for 6kad
tillganglighet till gronomraden och métesplats f6r nirboende. De vill att kommunen stiller
krav pa byggherrar att konstruera hus i trd. Om hoga hus byggs 6nskas studier om befintlig
milj6, sol och skugga samt Henriksdalsbergets karaktaristiska silhuett. Utbyggnad av
kollektivtrafik (bat och buss) behévs goras samtidigt som exploatering.

Kommentar: Efter samrad har programforslaget ritats om och husen byggs inte hogre dn
bergskanten vid Henriksdalsberget. Bebyggelsen pa berget ar inte heller aktuell.
Upplatelseform styrs inte 1 programmet men yttrandet noteras.

28. Henriksdals férskola, Kristallen.

Barnen pa forskolan skrev i ett brev till kommunen hur viktig skogen ér fér dem. De sa
ocksa att de ville ha kvar den bla stenen. Detta illustrerades ocksd med teckningar.

Kommentar: Programforslaget har ritats om sa att nastan hela skogen pé berget finns kvar.
Det kommer inte nagon bebyggelse vid den bla stenen.

Inkomna yttranden fran fastighetsagare

29. Bostadsrittsférening Finnboda Port

Bostadsrittsforeningen motsitter sig de fyra bebyggelserna narmast ovanfoér Finnboda
Parkvig 2-8 pa berget pa grund av kraftigt forsamrat ljusférhallande f6r boende nedanfor 1
bostadsrittsforeningen. De ér positiva till bebyggelsen i Trolldalen. Féreningen vill att
kommunen avvakta den fortsatta exploateringen av Henriksdalsberget tills problemet med
Kvarnholmsvigens utfart pd Virmdovigen ar 16st.
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Kommentar: Programmet har efter samradet omarbetats nagot och bebyggelsen lings
Kvarnholmsvigen ar inte lika hdg som 1 samradsforslaget. I fortsatt detaljplanearbete
kommer ljusfragan att utredas ytterligare.

30. Bostadsrittsforening Henriksdalshéjden

Bostadsrittstoreningen dr generellt positiva till ny bebyggelse. Dock inte den kraftigt
planerade exploatering eftersom ingen tunnelbana kommer till Henriksdal utan den
hamnade i Hammarby sjostad. Motsitter sig bebyggelse 1 Henriksdalsparken. Féreningen
kommer foljaktligen med forslag till forbattrat planprogram: Foreslar att bebyggelsen lings
Kvarnholmsvigen upp mot de befintliga husen lings Henriksdalsringen 1 — 43 blir
maximalt en entrévaning ovanfor befintlig gatuniva lings Henriksdalsringens mur pga
ljustorhallanden. Foreslar att en plan f6r hur biltrafiken lings

Kvarnholmsvigen/Virmdoviagen bor hanteras innan detaljplanen beslutas. Foreslar hiss
och spiralgangvig 1 hornet vid Henriksdalsringens nordvistra horn. Foreslar enkel cykelvig
till Sickla képkvarter. Foreslar att den befintliga fritidsgarden vid Henriksdalsparken blir
kvar.

Kommentar: Programmet har efter samrad ritats om, se kommentarer till inkomna
yttranden fran privatpersoner nedan.

31. Bostadsrittsférening Svindersvik

Bostadsrittsforeningen motsatter sig inte ny bebyggelse, dock motsitter de sig programmet
som uppfattas vara en for stor exploatering. Motsitter sig forslaget som presenteras om
”Trafik och tillginglighet” samt saknar redovisning av utokad kollektivtrafik.

Kommentar: Programmet har efter samrad ritats om, se kommentarer till inkomna
yttranden fran privatpersoner nedan.

32. Bostadsrittsforeningen Utsikten 1-35

Bostadsrittsforeningen motsatter sig kraftig exploatering utan nirhet till tunnelbana da det
ir dalig kollektivmoilighet idag. Korsningen Kvarnholmsvigen/Virmdévigen kommer bli
tor hart belastad. Motsitter sig genomforandet av exploateringen pa grund av den 6kade
risken f6r buller och damm. De vill upplysa kommunen om att i framtida planering ta
hinsyn till bilfria gingvigar mellan bostadshus och skolor, samt ljusa gardar.

Kommentar: Se kommentarer till inkomna yttranden fran privatpersoner nedan.

33. Henriksborgs samfillighetsférening

Samfilligheten stiller sig kritiska till den stora exploateringen med tanke pa redan belastat
vignit pa Kvarnholmsvigen, vilket kommer leda till 6kad storning £6r kollektivtrafiken och
torsamring av trafiksikerhet, omradets milj6 (buller) samt rekreationsytor
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Oroliga for att det ser ut som att hus planeras byggas pa samfillighetens mark och det inte
ar sikert att de vill silja marken. Samfilligheten ser girna att de blir mer aktivt involverade i
processen i framtida planering.

Kommentar: Samfillighetsféreningen har efter samrad blivit mer involverade i processen.
For 6vriga synpunkter se kommentarer nedan.

34. Fastighetsbolaget Henriksborg

Fastighetsbolaget vill starta detaljplanearbete for Sickladn 37:29 snarast da en kommande
detaljplan inte skulle stéra 6vriga detaljplanirenden. Det framgar inte av planprogram vad
som menas med “startid pa 8-12 dr” f6r etapp 3. De 6nskar att avstand till reningsverkets
sekundira in- och utfart anges till max 50 m f6r bostadsbyggande.

Kommentar: Delar av den aktuella fastigheten ligger nu i en tidigare etapp. 1
genomforandebeskriviningen i programhandlingen beskrivs detta tydligare.

35. Fernlund Real Invest AB (FRI)

Fastighetsagaren ger i remiss en beskrivning av den upplevda statusen av Henriksdal och
torklarar sina anledningar till foreslagna férandringar i planprogrammet. Nedan foljer en
sammanfattning av det som ror det forslagna planprogrammet.

Vill att man fortitar Henriksdals gard. Motsitter sig byggnation utanfér Henriksdalsringen, i
naturomradet Trolldalen samt det som byggs inom Henriksdalsringen pa grund av soljus
och dalig utsikt, tekniska utmaningar, minskat virde pa hus pd berget, naturvirden m.m.
samt strider mot Nackas Kulturmiljéprogram

Foreslar en alternativ 16sning med 7 st smala punkthus (10-15 van.), hégre hus lingst med
Kvarnholmsvigen och en gang och cykelbro till Alphyddan.

Kommentar: Nagon bebyggelse inne i Henriksdalringen 4r inte aktuell.

36. Hemfosa

Hemfosa dr fastighetsidgare inom programomradet och meddelar att de motsitter sig endast
kommersiella lokaler i bottenvaning, utan ser girna att det innefattar bostider ocksa. De ser
girna att byggnader lingst med Kvarnholmsvigen samt bebyggelse mot Virmdévigen
stricker sig 10-12 vaningar. Liksom Fastighetsbolaget Henriksborg ser de girna en
mojlighet att bygga narmre Reningsverket. Hemfosa meddelar att de girna vill exploatera
sin fastighet sa tidigt som mojligt, och menar pa att detta skulle underlitta for framtida
planering med tanke pa att om byggnation utférs i etapp 3 kommer boende 1 etapp 1 och 2
att ha svarigheter med framkomlighet pa Kvarnholmsvigen.
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Kommentar: Delar av den aktuella fastigheten ligger nu i en tidigare etapp, etapp 2B. Det
Oppnas dven upp for en detaljplaneliggning av hela fastigheten som en helhet inom den
tidigarelagda etappen. Angaende vaningsantal kommer noggrannare studier 1
detaljplaneprocessen fa visa pa passande antal vaningar for byggnaderna pa platsen. Sa giller
dven limpligt verksamhetsslag f6r bottenvaningarna.

37. Ikano

Ikano ar fastighetsidgare inom omradet och anser att Kvarnholmssvigen klarar av en hogre
bebyggelse, att bottenviningar inte bara behdver vara for lokaler och att en annan typ av
bebyggelse in bostider fungerar nira reningsverket. Fastighetsdgaren vill, liksom Hemfosa
och Henriksborgs fastighetsbolag att ambitionen for etapp 3 ska vara 3-4 ar. Etapp 3 kan
byggas fore etapp 1 och 2. Fastighetsbolaget undrar vad etapp 3 innebir f6r dem som
fastighetsdgare tidsmissigt (byggstart/start av forfarande)

Kommentar

Den storsta delen av fastigheten ligger nu i en tidigare etapp, etapp 2C. Det 6ppnas dven
upp for en detaljplaneligening av hela fastigheten som en helhet inom den tidigarelagda
etappen. I genomforandekapitlet beskrivs tidsordningen tydligare f6r denna etapp.

38. Enheten f6r Fastighetsutveckling

Enheten stiller sig positiv till planprogrammet och kommer med 6 upplysningar och
torbittringar till kommande plan.

Forskola Henriksdalsringen

Enlig plan planeras férskolan att utéka med fyra avdelningar vilket inte kommer att rymmas
inte inom befintlig férskoletomt. Istillet foreslar enheten att grannfastigheten (som
inrymmer en fritidsgard idag som ska flyttas) kan anvindas till forskoleverksamhet. En
trafiksidker angoring till verksamheterna inom Henriksdalsringen maste sikras i kommande
detaljplanearbete.

Skolbyggnad etapp 2

Skolbyggnaden kraver en storre yta in vad som visas i forslaget for att klara elevernas
behov. Det finns behov av sporthall och en storre bollplan. Dagvattenhantering maste 16sas
pa annan plats.

Forskola
Utformningen av gatorna skir av mojligheten att anvinda den fore detta kyrkogard for
utelek. Enheten Onskar effektivare markutnyttjande

Park: Det bor utredas hur ytan f6r “Danvikens kyrkogard” bittre kan utvecklas till
parkanldggning for att klara omgivande bebyggelsens behov av gréonomraden. Utredningen
bor genomforas 1 samsyn med Linsstyrelsen. Upplyser om att den planerade parken ska
planldggas som allmin plats och ej kyrkogard.
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Arrende och andra rattigheter: Mojligheten till fortsatt uthyrning for de befintliga
arrendeomradena och bryggorna bor sikras.. Kommande planarbete bor sikra
tredimensionella rittigheterna f6r utrymmet i Henriksdalsberget (SFA).

Trafik och parkering

Placering pa punkthus pa parkvig vid Henriksdals férskola maste ses 6ver, den klarar inte
utrymmeskrav fér utryckningsfordon. Onskemal om att se 6ver tillgingligheten till kaj- och
arrendeomradet i Svindersviken. Parkering ska 16sas pa kvartersmark — svart fér kommunen
som arrendator for batklubbar pa det sittet som programmet ar ritat eftersom en batklubb
har ett visst behov av parkering..

Kommentar: Upplysningarna noteras for framtida planarbete. Omarbetningen av
planforslaget innebir en effektivare anvindning av skoltomten och fler férskolor.

Planenheten

Angela Jonasson Anine Rondén
Tillférordnad planchef Planarkitekt
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/325
KFKS 2016/118-04

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Medel for stadsbyggnadsprojekt som ar i tidigt skede

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att férdela 19 miljoner kronor till
foljande stadsbyggnadsprojekt inom exploateringsenheterna Nacka och Nacka stad, fordelat
enligt tabell nedan. Nettoinvesteringen, det vill siga summan av inkomster och utgifter, tas i
anspriak fran den av kommunfullmaktige den 14 november 2016, § 287 , beviljade ram pa
50 miljoner kronor f6r projekt i tidigt skede under ar 2017.

Detta beslut fattas med stéd av punkten 45 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Nettoinvestering
Projekt Projekttyp Inkomst (+) | Utgift (-) (mnkr)
Sickla stationshus Byggherre 4.0 -4.0 0
Sodafabriken Byggherre 5,0 -5,0 0
Ostra Nacka strand DP 6 Byggherre 3.0 -3.0 0
Norra Nobelberget Byggherre 3,0 -3,0 0
Traversen Sickla Byggherre 4,0 -4,0 0
Orminge torg Byggherre 3,0 -3,0 0
Bjorknis Virmdovigen Byggherre 4,0 -8,0 -4,0
Saltsjobadens centrum Byggherre 4.0 -4.0 0
Virmdovigen Infrastruktur 0 -15,0 -15,0
SUMMA 30,0 -49,0 -19,0

Sammanfattning

Exploateringsverksamheten har ett samlat ansvar for att projektleda exploateringen av mark
tor bostidder och verksamheter inom kommunen. Ansvaret inbegriper den totala
projektekonomin. Detta innefattar bland annat utbyggnad av allminna anldggningar sisom
gator, parker och 6vrig allmin plats. Arbetet omfattar dven att utveckla infrastrukturen
inom kommunens férnyelseomriden. Pagiaende och planerade stadsbyggnadsprojekt har
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syftar till att ge forutsittningar for fler bostider och verksamhetstomter- och lokaler i
kommunen.

I drendet Mal och budget 2017-2019 beviljades medel om 50 miljoner kronor arligen 2017-
2019 £6r uppstarten av helt nya stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede, totalt 150 miljoner
kronor. Arbetet med nio nya stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede ska, eller har, precis
paborjats. I detta drende féreslas 19 miljoner kronor tilldelas f6r arbete med projekt som ir i
ett tidigt skede. Nir det finns tillrickligt underlag for att uppskatta projektets totala
omfattning och budget kommer en budgetbegiran limnas till kommunfullmaiktige.

Arendet

Bakgrund

Exploateringsverksamheten har ett samlat ansvar for att projektleda exploateringen av mark
tor bostider och verksamheter inom kommunen. Ansvaret inbegriper den totala
projektekonomin. Detta innefattar bland annat utbyggnad av allminna anldggningar sisom
gator, parker och Gvrig allmin plats. Arbetet omfattar dven att utveckla infrastrukturen
inom kommunens férnyelseomraden. Pagiaende och planerade stadsbyggnadsprojekt syftar
till att ge forutsittningar for fler bostider och verksamhetstomter- och lokaler i kommunen.

I drendet Mal och budget 2017-2019 beviljades medel om 50 miljoner kronor arligen 2017-
2019 for uppstarten av helt nya stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede, totalt 150 miljoner
kronor. I detta drende foreslas 19 miljoner kronor tilldelas f6r arbetet med projekt som ir i
ett tidigt skede. Detta fordelat pa inkomster om 30 miljoner kronor och utgifter om

49 miljoner kronor. Inkomster i detta tidiga skede kommer frimst fran vidarefakturering av
kostnader for planarbete, utredningskostnader och intern tid till exploatorer och utgifterna
avser bland annat kostnader for planarbetet med mera i markanvisningsprojekt och
projekteringskostnader och andra genomforandekostnader for Virmdovagen kopplat bland
annat till utbyggnaden av projektet Nya gatan.

Nir det finns tillrdckligt underlag f6r att uppskatta respektive projekts totala omfattning och
budget kommer de aktuella stadsbyggnadsprojekten féreslas beviljas en utokad eller total
projektbudget hos kommunfullmiktige. Malsittningen ar att de medel som nu foreslas
beviljas ska ricka for planskedet av projekten, men eftersom projekten dnnu inte startat och
omfattningen av planprocessen dnnu inte dr kind sa finns det en osakerhet kring vad
medlen ricker till.

De projekt som under hosten 2017 startas upp genom att enheten for strategisk
stadsutveckling tagit fram projektdirektiv och som nu féreslas tilldelas del av redan beviljad
budget i detta drende dr byggherreprojekten; Sickla stationshus, Sodafabriken, Ostra Nacka
Strand DP 6, Norra Nobelberget, Traversen Sickla, Orminge torg, Bjorknis Virmdovigen,
Saltsjobadens centrum samt infrastrukturprojektet Virmdévigen. Nagra av projekten
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innehaller 4ven kommunal mark som ska markanvisas exploatorer. For projekten tas forslag
till Start-PM fram i ndsta steg.

Detta forsta drende ar en samling av projekt i tidigt skede dar projektdirektiv ar framtagna
under dret. Under 2018 kommer drenden skrivas l6pande sa snart nytt projektdirektiv tas
fram. Inom kort kommer dven projekten inom Jarlahojden att startas upp.

Projekten

De projekt som berors av forslaget till beslut ar atta byggherreprojekt och ett
infrastrukturprojekt. Med byggherreprojekt menas projekt som helt eller till stor del
finansieras av byggherren/exploatorer. I det mycket tidiga skede som dessa projekt befinner
sig 1 dr det svart att ta fram en budget. Syftet dr dock att beviljade medel enligt nu féreslaget
beslut ska omfatta detaljplanearbetet och inledande genomférandeplanering i mojligaste
man. Férvintade inkomster och utgifter i dessa projekt dr oftast nistan lika stora. Orsaken
till att byggherreprojekt behover en initial budget trots att exploatoren bekostar
planligening och genomférande ar att det finns en viss efterslipning i faktureringen till
exploatoren fran kommunens sida. Vidare innehaller flera av byggherreprojekten
kommunigd mark som kan vara moijlig att exploatera och da ska kommunen sta sina egna
kostnader.

Byggherreprojekt:

e Sickla stationshus; inkomster 4,0 miljoner samt utgifter 4,0 miljoner,
nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

Projektet omfattar en utékad byggritt pa héjden inom det omrade som benidmns Sickla
Stationshus, dir merparten utgors av del av fastigheten Sickalon 83:22 om 2 600 kvm,
som dgs av Atruim Ljungberg AB. En mindre del inom fastigheten Sicklaén 40:12 ingar
och dgs av Nacka kommun.

Det aktuella omradet ligger i nordvistra delen av Sickla kopkvarter. Omradet avgransas
av Saltsjobanans och Tvirbanans stationsplattformar i norr, Sickla industrivig i vaster
och Smedjegatan i soder. En av tunnelbanans planerade biljetthallar kommer att ligga 1
den planerade byggnaden.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet dr att moéjliggéra en ny (hég) byggnad f6r
tunnelbaneindamal, centrumindamal, hotell, kontor och bostider, samt att bidra till att
platsen blir en attraktiv och dndamalsenlig bytespunkt for kollektivtrafik; tunnelbanan,
Saltsjobanan, Tvirbanan och bussar. Det 6vergripande malet ar en detaljplan som
medger en utdkad byggritt pa hojden med utgangspunkt i kommunens dokument
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Forhallningssatt till hoga hus i Nacka stad. En blandning av bostidder och verksamheter ska

provas.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 1 2018
Antagen detaljplan Kvartal 2 2020 (obs beroende finns till tunnelbanans detaljplan)
Byggstart Kwvartal 2 2022

e Sodafabriken; inkomster 5,0 miljoner samt utgifter 5,0 miljoner,

nettoinvestering 0 kronor

Grundlidggande information:

I projektet ingar ett antal fastigheterna i1 Sickla som dgs av Atrium Ljungberg genom
olika bolag, delar av fastigheten Sickalon 40:12 som 4dgs av Nacka kommun samt del av
fastigheten Sickladn 76:1 som dgs av Stockholms lins landsting. Omradet ar relativt
kuperat och idag bebyggd med 5 villor, byggnader kopplade till industrin, en provisorisk
forskola, samt Atlashuset som innehaller bland annat en forskola, vardcentral och
badhus. Tva villor har sadan kulturhistoriska virden att de bedémts virda att bevara.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet dr att moéjliggéra nya bostader i ett attraktivt och
kollektivtrafikndra lige, samt att medverka till en levande och attraktiv stadsmilj6. De
overgripande malen ér foljande; tillskapa byggratter for cirka 600 bostider, tillskapa
byggritt for en forskola samt tillskapa byggritter f6r lokaler i bottenvaningar mot
Planiavagen och Jarlaleden.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 4 2017
Antagen detaljplan Kvartal 4 2019
Byggstart Kvartal 3 2020
Inflyttning bostider Kvartal 2 2022 -> 2025

e Ostra Nacka strand DP 6; inkomster 3,0 miljoner samt utgifter 3,0 miljoner,
nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

Projektet omfattar hela eller delar av fastigheterna Sickladn 13:78 som édgs av
fastighetsbolaget Klaraberg KB (Alecta), 13:80 som dgs av BRF Himmelsbdgen, 13:81
som dgs av BRI Jakobsdalsvagen 23-39, 13:139 som 4gs av Oscar Properties, 14:1 som
dgs av Nacka kommun, 368:3 som 4gs av Jarlabergs samfillighetsféringen och 369:34
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som dgs av Fastighetsbolaget Philipin (Alecta). Projektomradets yta ér cirka 5 hektar.
Projektet dr en etapp inom planprogrammet f6r Nacka Strand.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet dr att mojliggdra nya bostider och arbetsplatser i
ett attraktivt och kollektivtrafiknara lage, att tillsammans med andra projekt I6sa
behovet av férskolor inom Nacka stad, samt att reglera omraden av betydelse f6r
allminheten om allmin plats. Malen ir att tillskapa byggritter for cirka 110 bostader, for
torskola samt f6r verksamheter.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 1 2018
Antagen detaljplan Kvartal 3 2019
Byggstart Kvartal 1 2021

Inflyttning bostider o verksamheter 2022-2024

e Norra Nobelberget; inkomster 3,0 miljoner samt utgifter 3,0 miljoner,

nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

I projektet ingar fastigheterna Sicklaén 363:2 och 363:3 som dgs av Balder
Virmdovigen i Nacka AB, Sickladn 83:32 som dgs av Ljungberggruppen AB samt del
av Sickladn 83:3 som dgs av Trafikverket. Mindre delar av Sickladn 83:9 och 40:12 som
dgs av Nacka kommun kan komma att beréras. Omradet avgrinsas av Uddvigen i
vaster, Tvirbanan och Virmddévigen i norr, Sickla industrivig 1 6ster och Nobelberget 1
s6der. Pa platsen finns hotell, parkering, kontor, studentbostider (uppférda med
tidsbegriansat bygglov) och Villa Fannyudde med kulturhistoriska virden som bedéms
vara virda att bevara.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet dr att primart mojliggora nya bostider 1 ett
attraktivt och kollektivtrafiknira lige samt medverka till en levande och attraktiv
stadsmiljo, 1 enlighet med mal och riktlinjer i relevanta kommunala styrdokument.
Malen ir att tillskapa byggritter for cirka 250 bostader, forskola, méjliggéra publika
bottenvaningar, moéjliggdra en gang- och cykelkoppling mellan Uddvigen och Sickla
industrivig, utreda méjligheter for att inrymma ett LSS-boende samt préva om
ytterligare arbetsplatser ar mojliga.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 4 2017
Antagen detaljplan Kvartal 4 2019 (beroenden tunnelbanan)

Byggstart 2021
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Inflyttning bostider 2022 — 2024

e Traversen Sickla; inkomster 4,0 miljoner samt utgifter 4,0 miljoner,
nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

Projektet omfattar del av Sickladn 83:22 som édgs av Ljungbergeruppen AB. Det aktuella
omradet utgor en del av 6stra Sickla galleria inom Sickla képkvarter. Gillande detaljplan
DP 451 (fran 2008) omfattar markanvindningen centrumindamal exempelvis for
kultur, kontor, hantverk, butik, restaurang, utbildning mm. Genomférandetiden dr 10 ar
och gar ut 2018-08-28.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet ar att mojliggdra nya bostader 1 ett attraktivt och
kollektivtrafikndra lige, nira entré till planerad tunnelbana, samt att medverka till en
levande och attraktiv stadsmiljo. Malen ar att tillskapa byggritt for cirka 60 bostider
samt handelslokaler i de nedra vaningsplanen.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 1 2018
Antagen detaljplan Kivartal 2 2020
Byggstart Kvartal 2 2020
Inflyttning bostider 2022

e Orminge torg; inkomster 3,0 miljoner samt utgifter 3,0 miljoner,
nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

I projektet ingar fastigheterna Orminge 47:1 som dgs av Lofcap Orminge Handel AB,
Orminge 47:2 som dgs av Boo férsamling och Orminge 47:3 som dgs av Nacka
kommun men upplats med tomtritt till Boo allaktivitetshus AB. Omradet ar relativt
kuperat i dess vistra delar didr Boo Folketshus och Svenska kyrkan dr beldgna.
Resterande del av omradet utgors av befintlig centrumanlidggning och plana
parkeringsytor.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet dr att moéjliggéra nya bostader, verksamheter och
en levande stadsmiljé som skapar férutsittningar for ett attraktivt centrum. Malen ar att
tillskapa byggritt for cirka 80 bostider och f6r verksamhetslokaler mot offentliga strék,
att utreda moijligheten till kulturlokaler i tillkommande bebyggelse, att tillskapa en



161 79

attraktiv motesplats i form av ett torg samt att utoka platser for handelsparkering i
Orminge centrum.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 4 2017
Antagen detaljplan Kvartal 2 2020
Byggstart Kwvartal 4 2020

Inflyttning bostidder 2022 - 2023

e Bjorknis Virmdévigen; inkomster 4,0 miljoner samt utgifter 8,0 miljoner,
nettoinvestering -4,0 miljoner kronor

Grundliggande information:

Projektet omfattar frimst privata fastigheter pa 6mse sidor om Virmdévigen mellan
Bjorknds och Orminge. Projektomradet innehéller 4ven kommunal mark som foreslas
utvecklas med bostider. Preliminirt har ett antagande gjorts om cirka 200 bostider
totalt varav hilften pa kommunigd mark. Flera av de privata fastighetsigarna 6nskar
utveckla sina fastigheter. Prelimindrt fOreslas projektet innehalla tva detaljplaner och
arbetet kommer att foregds av dialog med fastighetsigarna.

Syfte och mal:

Syftet med projektet dr att mojliggéra fortitning och utveckling av omradet kring
Viarmdovigen mellan centrala Bjorknas och Orminge for att tillgodose fastighetsidgarnas
onskemal och behov, utveckla och forstirka Virmdovagens centrala funktion mellan
Bjorknis centrum och Orminge centrum samt fortydliga Virmdovigens karaktir och
mojliggora ett attraktivt strak som pa sikt kan binda samman de olika centrumen.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 1 2018
Antagen detaljplan 2021
Byggstart 2022
Inflyttning bostdder 2024

e Saltsjébadens centrum; 4,0 miljoner samt utgifter 4,0 miljoner,
nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

Det tidigare programarbetet har avbrutits och projektet omfattar nu endast NREP:s
centrumfastighet. Fastighetsigaren 6nskar utveckla sin fastighet med en inomhusgalleria
och cirka 350 bostider.
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Syfte och mal:
Malet med projektet ar att mojliggora ett inomhuscentrum och bostider inom
centrumfastigheter i varierad uppbruten skala med skirsgardskaraktir.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 4 2017
Antagen detaljplan 2020
Bygestart 2021
Inflyttning bostider 2023

Infrastrukturprojekt:
e Virmdovigen; utgifter 15,0 miljoner kronor

Grundliggande information:

Virmdovigen ir ett infrastrukturprojekt och dirfér mer komplicerat att budgetera
tidigt. Det kriavs omfattande genomforandeplanering for att ta fram en tillf6rlitlig
budget. Arbetet med projektet har redan inletts eftersom en ombyggnad av
Virmdovigen ir en forutsittning f6r genomférandet av Nacka Stad. Virmdovigen
beh6ver anpassas till planerad omkringliggande bebyggelse. Ombyggnaden av
Virmdovigen kommer att ske 1 etapper, men 1 princip hela vigen maste byggas om.
Virmdovigens strackning fran Lugnets trafikplats till Forumrondellen, en stricka om
knappt 3 kilometer, omfattas inledningsvis. Delar av Sickla Industrivdg, Planiavigen och
Vikdalsvigen kan ocksda komma att inga i projektet om sa bedéms lampligt.

Projektet innefattar bland annat omfattande ledningsflyttar och ledningsdragningar, nya
korsningar, tridplantering utmed vissa strickor samt angéringsparkering. Projektet
finansieras helt genom exploateringsersittning. Exploateringsersittningen ar en
ersattning som alla exploatorer inom Nacka Stad erligger Nacka kommun f6r om- och
nybyggnation av allminna anliggningar. Kommunen bar del av kostnaderna fo6r
anlidggningarna nir kommunen dger mark inom aktuellt omrade, markinnehavet innebar
dock intikter f6r kommunen nir marken anvisas som till exempel i projektet Nya
Gatan.

Arbetet med att ta fram férankrande dokument i projektet for politiskt beslut pagar. For
narvarande tas ett Start-PM fram for projektet. En fo6rdr6jning av projektet aventyrar
utbyggnaden av projektet Nya Gatan.

Syfte och mal:
Det 6vergripande syftet med projektet ér att sakerstilla en funktionell och
gestaltningsmissig utformning av den framtida Virmdévigen samt att samordna
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genomforandet med anslutande stadsbyggnadsprojekt sa att Virmdovigen utvecklas
fran en genomfartsled till levande stadsgatan.

Tidplan:

Projektet har flera beroenden bade plan- och genomférandemissigt som inte gar att sla
fast annu. Start-PM planeras tas fram under kvartal 1 2018. Dar ska projektet redovisa
en detaljerad tidplan baserad pa etappvis utbyggnad och Virmdovigens framkomlighet.

Ekonomiska konsekvenser

Forslag till beslut innebir att 31 miljoner kronor éterstar av de beviljade medlen for projekt i
tidigt skede avseende 2017. Aterstiende medel kommer inom kort foreslas tilldelas for att
bland annat paborja projektarbete inom Jarlahéjden. Det drendet kommer dock komma
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott till handa i bérjan av 2018.

Projektet Virmdévigen som ingar i detta drende, dr en forutsittning f6r genomférandet av
Nacka Stad. Ombyggnaden av Virmdovigen kommer att ske i etapper. En fordrojning av
projektet kan fa bade ekonomiska och tidsmissiga konsekvenser for arbeten i angransande
projekt. Foreslaget beslut 1 6vrigt omfattar i huvudsak byggherreprojekt. I dessa projekt
finns en byggherre eller fastighetsidgare som forutsitts bekosta sin andel av planerings- och
utbyggnadskostnaden. Flera av dessa projekt omfattas delvis av kommunagd mark och
dirmed kan markintikter bli aktuella.

Konsekvenser for barn

I princip samtliga investeringar som foreslas i detta drende har konsekvenser f6r barn — en
del indirekta men de allra flesta direkta. Forslaget till beslut innebar dock 1 sig inte nagra
direkta konsekvenser for barn.

Bilagor

Gunilla Glantz

Stadsbyggnadsdirektor

Ulf Crichton Christian Gerremo
Exploateringschef Nacka tillférordnad exploateringschef Nacka stad
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/563

Kommunstyrelsen

Revisionsrapport nr 4/2017 - granskning av

exploateringsprocessen
Yttrande till kommunfullmaktiges revisorer

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen antar foreslaget yttrande till kommunfullmaktiges revisorer 6ver

revisionsrapporten nr 4’/2017 ”Granskning av exploateringsprocessen”, daterad 11 oktober
2017.

Kommunstyrelsen uppdrar till stadsledningskontoret att se 6ver rutinerna for hur
riskanalyserna ska redovisas och bildggas beslutsunderlag, for att i moéjligaste man sikerstalla
att en riskanalys kommer kommunens beslutande organ till del. Behovet av ytterligare
rutiner eller forbittrade arbetssitt i denna del ska vivas in i det arbete som redan paboérjats
inom exploateringsverksamheten.

Kommunstyrelsen uppdrar till stadsledningskontoret att sikerstilla att en dokumenterad
rutin for en effektiv hantering av kommunfullmiktiges revisorers rekommendationer finns
och f6ljs upp.

Sammanfattning

Kommunfullmiktiges revisorer har genom att titta pa tre stadsbyggnadsprojekt granskat
kommunens exploateringsprocess. Inom ramen for revisionen féljdes dven upp hur
rekommendationer som limnades 2014 hanterats av kommunen. Mot bakgrund av
genomford granskning limnar revisorerna tre rekommendationer om 1)
metodutvecklingsarbete for att sikerstilla att beslut om exploateringsprojekt underbyggs
med tillrackliga riskanalyser, 2) att erforderlig kvalitetssakring av underlag sker och 3) att
rekommendationer som limnas revisorerna hanteras inom rimlig tid. Kommunstyrelsen
rekommenderas att iaktta forsiktighet med att dldgga byggherrar/fastighetsigate att bygea ut
allmianna anldgeningar till dess att upphandlingsrattsliga aspekter har utretts.

Kommunstyrelsen behandlar samtliga limnade rekommendationer 1 féreslaget yttrande.
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Arendet

Kommunfullmiktiges revisorer har i revisionsskrivelse av den 11 oktober 2017 limnat
rekommendationer till kommunstyrelsen. Revisionsskrivelsen baserar sig pa en
granskningsrapport som EY AB (EY) pa uppdrag av revisorerna utfort, ”Revisionsrapport
nr 4/2017 — granskning av exploateringsprocessen”.

EY grundar sin rapport pa en genomgang av tre stadsbyggnadsprojekt inom
exploateringsenhetens verksamhet. Kommunstyrelsen ar ansvarig nimnd fér de tre
stadsbyggnadsprojekten.

Rekommendationerna i rapporten
EY har funnit att kommunens exploateringsprocess har vissa brister och har limnat
foljande rekommendationer.
1. Sikerstill att tillrackligt omfattande riskanalyser genomférs, redovisas och bildggs
ovrigt underlag infér beslut om exploateringsprojekt.
2. Se Over rutinerna for kvalitetssakring av underlag infoér beslut sa att det finns
tillracklig kapacitet.
3. Vidta forsiktighet rorande ansvar f6r allmdnna anligeningar till dess att rittsliget
utretts vad giller att tillimpa lagen om offentlig upphandling, LOU.
4. Sikerstill att revisionens rekommendationer hanteras inom rimlig tid.

Tre av de fyra limnade rekommendationerna handlar alltsd om att kommunstyrelsen ska se
till att metoder utvecklas inom exploateringsprocessen som forbittrar tjinsteméannens
arbete med beslutsunderlag infér genomforande av exploateringsprojekt samt
tjanstemannens arbete med att hantera rekommendationer som limnas efter en revision.
Rekommendationen rérande utbyggnad av allminna anliggningar och LOU dr av mer
juridisk natur.

Det foreslagna yttrandet

I det foreslagna yttrandet foreslas kommunstyrelsen halla med om att rutinerna for hur
riskanalyserna ska redovisas och bilidggas beslutsunderlag behover ses 6ver, for att 1
mojligaste man sikerstilla att en riskanalys kommer kommunens beslutande organ till del.
Behovet av ytterligare rutiner eller forbattrade arbetssitt 1 denna del ska vivas in 1 det arbete
som redan pabérjats inom exploateringsverksamheten. Vidare foreslas kommunstyrelsen
haller med om att det finns ett behov av att sikerstilla att det finns en dokumenterad rutin
for att ta till vara pa revisorernas rekommendationer och att den rutinen f&ljs upp.

Nir det giller rekommendationen att sakerstilla att tillrdckligt omfattande riskanalyser
genomfors, redovisas och bildges beslutsunderlag rérande exploateringsprojekt, foreslas
kommunstyrelsen bland annat framhalla det arbete med riskanalyser som gors i den
projektplan som ansvarig projektledare tar fram for varje stadsbyggnadsprojekt och att
riskanalyser manga ganger innehaller fragor som kan vara mindre limpliga att offentliggora.
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I fraga om rekommendationen att kommunstyrelsen ska se 6ver rutinerna for
kvalitetssakring av underlag infér beslut sa att det finns tillracklig kapacitet for
kvalitetssakring inom exploateringsverksamheten, foreslds kommunstyrelsen bland annat
lyfta fram de rutiner och mallar som finns framtagna inom exploateringsenheterna och som
syftar till att kvalitetssdkra det arbete som bedrivs inom enheterna. Kommunstyrelsen
foreslds vidare uttala att den inte ser ett behov av ett politiskt styrdokument om hur
kvalitetssakring ska ga till.

Nir det kommer till rekommendationen att kommunstyrelsen ska iaktta férsiktichet med att
aldgga byggherrar/fastighetsigare att bygga ut allmidnna anldggningar till dess att
upphandlingsrittsliga aspekter har utretts, vill tjinstemannaorganisationen lyfta fram
foljande. Stadsledningskontoret har gett juridik- och kanslienheten 1 uppdrag att utreda om
utbyggnad av allmanna anliggningar dr upphandlingspliktigt. De slutsatser som hitintills kan
dras av den pagdende utredningen ar vilka grundldggande forutsittningar som maste vara
uppfyllda for att det ska finnas en upphandlingsplikt enligt upphandlingslagstiftningen. En
sadan grundliggande férutsittning ar att kommunen far en prestation mot betalning.
Betalningen kan vara direkt eller indirekt och ir oftast i reda pengar, men kan ocksa utgdras
av andra former av motprestationer. Detta f6ljer av definitionerna av begreppet och den
EU-rittspraxis som finns pa omradet. Huruvida en motprestation foreligger fran
kommunens sida nir en byggherre/fastighetsidgare bygger ut allminna anliggningar ir dock
svarbedomt 1 exploateringssammanhang och framférallt vad giller utbyggnad av VA-
anlidggningar. Tjinstemannaorganisationen anser emellertid att rittsliget ar oklart satillvida
att vigledande rittspraxis 1 frigan utifran svenska férhallanden saknas. Mot denna bakgrund
foreslds att kommunstyrelsen noterar den pagiaende utredningen inom juridik- och
kanslienheten samt i korthet ange att den prelimindra beddmningen ar att
upphandlingslagstiftningen inte hindrar att exploatorer bygger ut till exempel gata, vig och
allminna platser.

Slutligen, vad giller rekommendationen att sikerstilla att revisionens rekommendationer
hanteras inom rimlig tid, vill tjinstemannaorganisationen lyfta fram féljande. Idag finns en
6kad och mer strukturerade samverkan mellan exploateringsenheterna, controllerenheten,
redovisningsenheten och juridik- och kanslienheten. Denna samverkan bidrar till att
mojliggdra och forbittra den gemensamma utvecklingen i verksamheterna samt till att
forbittra hanteringen av revisorernas rekommendationer. Aven den forstirkning av
stodresurser, sisom ekonomer och jurister, som skett under senaste ar inom
exploateringsenheterna bidrar till detta. Utvecklingsarbete pagar dven l6pande inom
exploateringsenheterna. Exempelvis kan nimnas att ett omfattande arbete genomforts f6r
att utveckla och standardisera kalkyler inom exploateringsverksamheten. Internkontrollen
starks infor 2018 for att sikerstilla att riktlinjer f6r fordelningen av utgifter mellan gata, VA
och park efterlevs. Aven rutinen for projektavslut har setts éver ytterligare under aret.

Dessutom vill tjinstemannaorganisationen poingtera att det av kommunstyrelsens yttrande
av den 13 april 2015, § 119, f6ljer att kommunstyrelsen inte fullt ut delar uppfattningen om
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behovet av atgirder till f6ljd av samtliga limnade rekommendationer som limnats med
anledning av “Revisionsrapport 3/2014”. Tjinstemannaorganisationen vill ocksa betona att
atgirder vidtagits utifran limnade rekommendationer och i dessa delar pagar
utvecklingsarbetet kontinuerligt. Ett exempel dr det arbete som gjorts 1 drenden som r6r
exploateringsredovisning i samband med tertialbokslut, vad giller vilken information som
redovisas i dessa och hur informationen redovisas.

Mot denna bakgrund foreslas kommunstyrelsen i sitt yttrande lyfta fram den 6kade och mer
strukturerade samverkan som tjanstemannaorganisationen idag menar finns mellan angina
enheter och ge exempel pa genomférda kvalitets- eller utvecklingsarbeten.
Kommunstyrelsen foéreslas dven limna vissa kommentarer rérande de limnade
rekommendationerna som grundar sig pa “Revisionsrapport 3/2014”.

Ekonomiska konsekvenser

Arbetet med att utveckla arbetssitt 1 enlighet med rekommendationerna ryms inom
ordinarie budget f6r exploateringsenheterna.

Konsekvenser for barn

Alla atgirder som leder till en mer kvalitativ och effektivare verksamhet har positiva
konsekvenser for barn i det att skattemedlen anvinds pa basta sitt. Det kan dock inte sdgas
finnas nagra direkta konsekvenser for barn som kan redovisas i arendet.

Bilagor

Forslag till yttrande

Revisionsskrivelse

Revisionsrapport

Gunilla Glantz Ulf Crichton
Stadsbyggnadsdirektor Exploateringschef
Stadsledningskontoret Exploateringsenheten Nacka
Christina Gerremo Soheil Farhoudi

Tf. exploateringschef Kommunjurist

Exploateringsenheten Nacka stad Juridik- och kanslienheten
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Kommunfullmiktiges revisorer

Yttrande over revisionsrapport nr 4/2017 - granskning av
exploateringsprocessen

Rekommendationen att sikerstilla att tillrickligt omfattande riskanalyser
genomfors, redovisas och bildggs beslutsunderlag rérande exploateringsprojekt

Kommunstyrelsen noterar att den revisionsrapport som kommunfullmaktiges revisorer
grundar sin rekommendation pad i denna del, inte behandlar det riskanalysarbete som
projektledare inom exploateringsenheten gor i den projektplan som de ansvarar for att ta
fram i varje stadsbyggnadsprojekt. Projektplanen ir ett internt dokument. En riskanalys
lyfter manga ganger fragor dir ett offentliggbrande kan férsvara projektens framdrift.
Exploateringsprocessen handlar mycket om en affir och dirfér bor vissa riskbedomningar
inte vara kianda for till exempel de parter som kommunen forhandlar med. Samtidigt ar
dessa aspekter viktiga for det interna arbetet med projektet, exempelvis f6r beddmningen av
kommunikationsinsatser. Det interna riskarbetet har ocksa forbattrats sedan 2014 och den
granskning som revisorerna da gjorde. En genomgang av risker 1 stadsbyggnadsprojekt sker
sedan 2014 pa interna styrgruppsmoten och sirskilda risker arbetas in i underlag for
tjansteskrivelser.

Overgripande riskanalyser ¢ver stadsutvecklingen och som berér hela den kommunala
ekonomin, befolkningsékningen, behovet av vialfirdsfastigheter med mera genomfors av
andra enheter och liggs fram fér kommunstyrelsen. Aven dessa ir delar av arbetet med
riskanalyser.

Med detta sagt anser kommunstyrelsen andock att rutinerna for hur riskanalyserna redovisas
och bildggs beslutsunderlag bor ses Gver, for att 1 mojligaste man sikerstilla att en riskanalys
kommer kommunens beslutande organ till del. Behovet av ytterligare rutiner eller
torbattrade arbetssitt 1 denna del ska vivas in i det arbete som redan pabortjats inom bada
exploateringsenheterna. Exempelvis kan utvalda beslutsunderlag uppdateras med rubriker
om risk samt en rutin for en standardmall tas fram. Kommunstyrelsen har i samband med
beslutet om detta yttrande, gett stadsledningskontoret i uppdrag att sikerstilla detta.
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Rekommendationen att kommunstyrelsen ska se 6ver rutinerna for kvalitetssikring
av underlag inf6r beslut sa att det finns tillricklig kapacitet

I Nacka kommun svarar enhetschefen for att det finns rutiner som kvalitetssikrar enhetens
uppdrag. Kommunstyrelsen noterar hirvid att den revisionsrapport som
kommunfullmiktiges revisorer grundar sin rekommendation pa i denna del, inte tar upp de
rutiner och mallar som finns framtagna pa exploateringsenheten och som syftar till att
kvalitetssakra medarbetares arbete inom exploateringsprojekten. Exploateringsenheten
arbetar med stindiga férbittringar i sin verksamhet genom att enhetens rutiner och mallar
gas igenom vid minst tva fasta tillfallen per ar samt att ett stort antal forbattringsforslag
hanteras per ar i verksamheten. Kommunstyrelsen ser inte ett behov av ett politiskt antaget
styrdokument f6r hur kvalitetssikring ska ga till; verktygen for kvalitetssikring inom
exploateringsprojekten finns redan. Den genomférda omorganisationen med exempelvis
delning av exploateringsenheten i tva enheter, ar i sig ett led i att forstirka kapaciteten pa
chefsnivd och skapa forutsittningar for att en bittre kvalitetskontroll hos enhetschef. En
hogre kapacitet mojliggor aven arbete med férindrade och forbattrade arbetssatt.

Rekommendationen att kommunstyrelsen ska vidta férsiktighet rorande ansvar f6r
allminna anlidggningar till dess att rittsliget utretts vad giller att tillimpa LOU

Fragan dr pa stadsledningskontorets uppdrag under utredning inom juridik- och
kanslienheten. Kommunstyrelsen vill andock redan nu lyfta den preliminira bedomningen
att upphandlingslagstiftningen inte hindrar att exploatéren bygger ut gata, vig och allmin
plats.

Kommunstyrelsen aterkommer i denna fraga nir juridik- och kanslienhetens utredning ar
klar.

Rekommendationen att sikerstilla att revisionens rekommendationer hanteras
inom rimlig tid

Stadsledningskontoret har i underlaget for detta yttrande redovisat att det nu finns en 6kad
och mer strukturerade samverkan mellan exploateringsenheterna, controllerenheten,
redovisningsenheten och juridik- och kanslienheten. Aven den férstirkning av stodresurser,
sasom ekonomer och jurister, som skett under senaste ar inom exploateringsenheterna
bidrar till denna samverkan. Exempelvis kan nimnas att ett omfattande arbete genomforts
for att utveckla och standardisera kalkyler inom exploateringsverksamheten.
Internkontrollen stirks infoér 2018 for att sikerstalla att riktlinjer for fordelningen av utgifter
mellan gata, VA och park efterlevs. Aven rutinen fér projektavslut har setts 6ver ytterligare
under dret.

Kommunstyrelsen vill med anledning av denna rekommendation ocksa hinvisa till sitt
yttrande av den 13 april 2015, § 119. Av detta framgar att kommunstyrelsen inte fullt ut
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delar uppfattningen om behovet av dtgirder till £6ljd av samtliga limnade
rekommendationer. Kommunstyrelsen vill ocksd understryka att atgirder vidtagits utifran
de limnade rekommendationer och i dessa delar pagar utvecklingsarbetet kontinuerligt. Ett
exempel dr det arbete som gjorts i drenden som ror exploateringsredovisning i samband
med tertialbokslut, vad giller vilken information som redovisas i dessa och hur

informationen redovisas.

Nacka dag som ovan

Mats Gerdau Lena Dabhlstedt
Kommunstyrelsens ordférande Stadsdirektor
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Sammanfattning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av revisorerna i Nacka kommun granskat exploateringsprocessen, med
syfte att beddma om underlaget infér genomférandet av exploateringsprojekt innehaller
riskanalyser samt ar tillrackligt kvalitetssakrat infor beslut. Vidare har granskningen syftat till
att bedéma huruvida tecknade avtal med entreprenérer som hanterar
exploateringsprocessen ar tydliga med avseende pa ansvar och uppféljning.

Var 6vergripande bedémning ar att underlaget infér genomférande av exploateringsprojekt
brister i den utstrackningen att det inte innehaller tydliga och utférliga riskanalyser i enlighet
med kommunens projektmodell. Enligt projektmodellen ska projektplanen innehalla en "mer
utférlig riskanalys”. Vidare ska de initialt identifierade riskerna med projektet lyftas redan i
start-pm. Var bedémning ar att riskerna i de granskade projekten redovisas alltfor
summariskt, i saval start-pm som i projektplan.

Roérande kvalitetssakring saknas i projektmodellen och i dvriga styrdokument tydliga
angivelser kring hur underlag ska kvalitetssékras infor beslut.

Vi beddmer exploateringsavtalen som tydliga och avtalen tillsammans med relevant underlag
tydliggor hur projekten ska genomféras. Under pagaende projekt genomférs aterkommande
uppfdljningar och avstdmningar med ansvarig exploatér. Vidare har kommunen tjansteman
pa plats "on site” dar uppféljningar och kontroller genomférs I6pande.

| de granskade exploateringsavtalen framgar att exploatéren ansvarar fér genomférande av
allmanna anlaggningar. Det osakra rattslaget gor att det ar oklart huruvida det rér sig om
avvikelse fran LOU. Till féljd av osékerheten anser vi det vara av vikt att forhalla sig forsiktig
rérande hur ansvaret for allmanna anlaggningar férdelas.

Hosten 2014 genomférde EY pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna en granskning
av exploateringsprocessen (revisionsrapport 3/2014). Rapporten renderade i ett antal
rekommendationer. Inom ramen for féreliggande granskning har avstamning gjorts huruvida
2014 ars rekommendationer har hdrsammats och lett till forandring. Var bedémning ar att
verksamheten inte i nagon storre utstrackning vidtagit atgarder till foljd av de
rekommendationer som revisionen lamnade 2014. Enligt uppgift pagar under 2017 arbete
med att atgarda flertalet av de brister revisionen identifierat. Vi bedomer det vara
anmarkningsvart att kommunen inte férran nu vidtar atgarder till foljd av de brister som
revisionen identifierat for tre ar sedan.

Utifran vad som framkommit i granskningen lamnar vi féljande rekommendationer till
kommunstyrelsen:

Sakerstall att tillrackligt omfattande riskanalyser genomfors, redovisas och bilaggs
ovrigt underlag infér beslut

Se over rutinerna for kvalitetssakring av underlag infér beslut

Vidta forsiktighet rérande ansvar for allmanna anlaggningar, till dess att rattslaget
fullstandigt utretts

Sakerstall att revisionens rekommendationer hanteras inom rimlig tid
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Nacka kommun vaxer snabbt. Med anledning av detta bedrivs i kommunen ett omfattande
exploateringsarbete som innefattar en stor del komplexa fragor som behéver hanteras for att
sakerstalla en andamalsenlig och effektiv process. Fér kommunen ar det darfér vasentligt att
det finns tydliga och sakra processer for hur exploateringsarbetet bedrivs samt att tydliga
avtal med entreprendrer tas fram och féljs upp.

1.2 Syfte

Syftet med granskningen har varit att beddma om underlaget infér genomférandet av
exploateringsprojekt innehaller riskanalyser samt ar tillrackligt kvalitetssakrat infor beslut.
Vidare syftar granskningen till att bedéma huruvida tecknade avtal med entreprendrer som
hanterar exploateringsprocessen ar tydliga med avseende pa ansvar och uppféljning.

1.3 Revisionsfragor
| granskningen besvaras féljande revisionsfragor:

Ar exploateringsavtal skrivna pa ett tydligt satt s& att det praktiskt gar att félja upp att
stallda krav verkligen genomfors?
o Sker en sadan dokumenterad uppféljning?

Ar kraven pé externa utférare tydliga i avtal, bade ekonomiskt och avseende vad som ska
goéras?

o Finns i avtal tydligt angivet vilka atgarder kommunen kan vidta om entreprenér
inte genomfor arbete enligt avtal?

Regleras om och under vilka férutsattningar motparten kan éverlata bolag/ataganden
enligt avtal?

Gors riskanalyser som en del i beslutsunderlagen fér exploateringar?
Finns krav som kan vara i strid med LOU (fértackt upphandling)?

Finns en tillracklig kvalitetssakring av planarbetet pa politisk niva utifran den kraftigt
Okade arbetsbelastningen?

Inom ramen for granskningen har ocksa en uppfdljning gjorts av de rekommendationer som
ldamnades i samband med granskning av exploateringsprocessen, revisionsrapport 3/2014.

Foljande rekommendationer [amnades och fdljs upp i féreliggande rapport:
- Overgripande riktlinjer fér exploateringsredovisning bér beslutas péa politisk niva.

- Den interna kontrollen bor utvecklas genom att krav pa dokumenterade kontroller
infors for vasentliga kontrollmoment. Detta kan ske i exploateringsenhetens
internkontrollplan.

- Inom ramen fér den interna kontrollen bér uppféljning ske att riktlinjer for fordelningen
av utgifter mellan gata, VA och park efterlevs.

- Ekonomiska kalkyler for beslut i namnd/styrelse bor utvecklas for att underlatta
avvikelseanalyser och skapa battre beslutsunderlag.
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- | den ekonomiska aterrapportering som sker i kommunfullmaktige och
kommunstyrelsen bér inga uppgifter om nar ett enskilt projekt startade, beraknades
bli avslutat samt vilka avvikelser som forekommit i foérhallande till ursprunglig plan
inklusive budget.

- Framtida beddmda underhallskostnader bor framga i saval ursprunglig kalkyl som
uppdaterade bedémningar som rapporteras till kommunfullmaktige och
kommunstyrelsen.

1.4 Ansvarig namnd
Granskningen begransas till att omfatta kommunstyrelsens exploateringsverksamhet.

1.5 Metod

Granskningen har genomférts genom granskning av ett antal tecknade exploateringsavtal
samt genom granskning av beslutsunderlag och intervjuer med chef samt medarbetare vid
exploateringsenheten. Samtliga dokument som granskats listas i kallférteckningen.
Intervjuer har genomfdrts med fdljande funktioner:

Exploateringschef

Projektledare stadsbyggnadsprojekt
- Projektledare stadsbyggnadsprojekt
- Kommunjurist

Samtliga intervjupersoner har beretts méjlighet att faktagranska rapporten.

1.6 Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen for analyser,

slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna kan hamtas fran lagar och forarbeten eller
interna regelverk, policyer och fullmaktigebeslut. Kriterier kan ocksa ha sin grund i jamférbar
praxis eller erkand teoribildning.

| denna granskning utgoérs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Plan- och bygglagen (2010:900)
Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)
Kommunens regelverk for exploateringsprojekt

For granskningen relevanta delar av revisionskriterierna beskrivs nedan.

1.6.1 Plan- och bygglagen
Exploateringsavtalets innehall regleras i plan- och bygglagen, 6 kap. 39-42 §§.

Lagstiftningen stipulerar att om kommunen avser att inga exploateringsavtal ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundlaggande principer for
- fordelning av kostnader och intakter for genomférandet av detaljplaner,
- medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan ersattning, och
- andra férhallanden som har betydelse fér bedémningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal

Lagstiftningen fastslar att ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en
fastighetsagare att vidta eller finansiera atgarder for anlaggningar av gator, vagar och andra
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allmanna platser och av anlaggningar for vattenférsorjning och avlopp samt andra atgarder.
Atgéarderna ska vara nédvandiga fér att detaljplanen ska kunna genomféras. De atgarder
som ingar i byggherrens eller fastighetséagarens atagande ska sta i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen.

Angaende medfinansieringsersattning far ett exploateringsavtal omfatta detta under
férutsattning att den vag eller jarnvag som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller
de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas oka i varde.

1.6.2 Lagen om offentlig upphandling

Tidigare praxis har varit att arbeten som avser uppférande av gemensamma anléggningar
boér upphandlas i konkurrens da vardet pa dessa arbeten Gverstiger angivna troskelvarden.
Detta bor goras for att inte riskera att agera i strid mot lagen om offentlig upphandling.
Rattslaget har dock under ganska lang tid ansetts vara oklart.

En statlig utredning (SOU 2015:109) har i betdnkande kommit fram till slutsatsen att LOU
inte forhindrar att kommunen utan féregaende upphandling, i ett exploateringsavtal, ger
exploatdren i uppdrag att utféra de allmanna platserna. Utredningen lamnar dock
rekommendationen att det bor utarbetas fértydligande vagledningar betraffande LOU:s
tilldmpning i olika situationer dar exploateringsavtal anvands.

Detta betyder att nar kommunen ar huvudman fér allmanna platser i en detaljplan, far
kommunen besluta att exploatdren ska betala kostnaderna fér att anlagga de allmanna
platserna. Detta betyder att exploatéren ar skyldig att svara for de kostnader som uppstar for
allmanna platser. Fér kommunen och byggherren saknas det ekonomisk betydelse om LOU
tillampas eller inte, eftersom exploatéren ska sta for kostnaderna oavsett vilket
tillvagagangssatt som anvands. Utredningen illustrerar detta med bilden nedan:

Trots detta bor forsiktighet rada vid utformning av exploateringsavtal sa att inte avsteg fran
LOU gors, da rattslaget fortsatt anses vara oklart. Regeringen har givit Boverket i uppdrag att
utreda fragan vidare, som en del i en éversyn av plan- och bygglagen. Boverket ska redovisa
uppdraget till regeringen 31 oktober 2017.
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1.6.3 Kommunens styrdokument for exploateringsprojekt

2016 antog fullmaktige "Program for markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal”. Hari anges grunden for hur kommunen ska anvanda sitt markinnehav for
att utveckla kommunen som en attraktiv plats att bo, leva och verka i.

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och
en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark som kommunen inte ager.
Exploateringsavtal tecknas mellan en exploatér och kommunen i samband med
detaljplanelaggning av mark som kommunen inte dger. Bendmningen exploatdr anvands for
byggherre eller fastighetsagare.

| riktlinjerna anges att i exploateringsavtalet ska kommunens och exploatérens
gemensamma mal och ansvarsfordelningen for kostnader och genomférandet av
detaljplanen regleras. Processen att inga exploateringsavtal ska ske parallellt med
detaljplanearbetet. Exploateringsavtalet ska ingas i nara anslutning till detaljplanens
antagande, och ska beslutas av fullmaktige.

I riktlinjerna bemyndigar fullmaktige kommunstyrelsen att besluta vad som utgér godtagbar
sakerhet i exploateringsavtal samt generella bestdmmelser i syfte att sékerstalla
exploateringsavtalens ratta fullgérande dver tid.

Kommunens exploateringsenhet har tagit fram en vagledning fér exploateringsavtal.
Vagledningen togs i januari 2017. Syftet med vagledningen ar att den ska fungera som ett
stdd fér exploateringsingenijorer, administrativ koordinator och projektledare i samband med
projektgenomférandet. Exploateringsavtal ska ingas nar det kravs for att sakerstalla
genomférandet av detaljplan och for att tillgodose krav pa ett tidsenligt och val fungerande
bebyggelseomrade. | stadsbyggnadsprojekt ska utgangspunkten alltid vara att ett
exploateringsavtal ska skrivas. Normalt tar det cirka ett ar att forhandla fram ett
exploateringsavtal. Arbetet med detta bor inledas innan detaljplanen stélls ut for samrad.

Enligt vagledningen ska exploateringsavtalet stammas av med exploateringschefen under
hand. Vid tveksamheter kring avtalet ska avstamning géras med kommunjurist. Fullmaktige
beslutar exploateringsavtalet efter att det antagits av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott (KSSU). Innan arendet lamnas till KSSU ska exploatdren skriva
under avtalet, och darigenom binda sig till innehallet.

Under detaljplanearbetet bestdms vad som ska inga i exploateringsavtalet. Bland annat ska
de gemensamma malen med exploateringen samt ansvarsférdelningen av kostnader
regleras. Vidare regleras aven hur allmanna anlaggningar och annan ndédvandig infrastruktur
ska finansieras och vem av parterna som ska ansvara for utbyggnaden.

Verksamheten har tagit fram en mall med exempelskrivningar fér exploateringsavtal. Mallen
togs fram i samband med att vagledningen togs fram. Det konstateras dock att det ar viktigt
att avtalet anpassas i varje enskilt fall utifran gallande lagstiftning och den aktuella
exploateringens férutsattningar. | vagledningen goérs under 14 olika rubriker en genomgang
av de olika delarna i ett exploateringsavtal. Dessa ar: allmanna bestammelser, fordelning av
finansieringsansvar, markdverlatelser, utformning av allmanna anlaggningar, utbyggnad av
allmanna anlaggningar och lagen om offentlig upphandling, utbyggnad av VA-infrastruktur,
uppférande av ny byggnad for valfardsandamal och lagen om offentlig upphandling,
finansiering av social infrastruktur, séakerhet i exploateringsavtal, viten i exploateringsavtal,
Overlatelse av exploateringsavtalet, anlaggningar pa kvartersmark, utbyggnadsordning och
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tidplan samt dvriga fragor. Delar av vad som framgar i styrdokumenten under rubrikerna
ovan framgar senare i rapporten.

1.7 Projektmodell for stadsbyggnadsprojekt

Kommunen har en projektmodell fér stadsbyggnadsprojekt. Syftet med modellen ar att skapa
en tydlig styrning och bra férutsattningar fér prioritering och planering av resurser. Den
senaste versionen beslutades pa tjanstemannaniva 2016-02-16. Projektens olika faser och
vilka beslutspunkter som finns beskrivs.

Ett stadsbyggnadsprojekt definieras som ett avgransat uppdrag med tydliga och identifierade
krav avseende tid, kostnad och resultat. Det finns en uppdragsgivare som ger direktiv
avseende projektets syfte och mal, tids- och kostnadsramar, finansiering med mera, och det
ar upp till uppdragsgivaren som resultatet/produkten levereras. For att uppna det begarda
resultatet maste projektet forberedas och planeras i fraga om tid, omfattning, resurser,
budget, risker, delmal, beslutspunkter med mera. Detta ska beskrivas i en projektplan.

Mindre detaljplaner, sa kallade frimarksplaner, som startas och beslutas av miljé- och
stadsbyggnadsnamnden hanteras inte inom ramen fér projektmodellen utan betraktas som
ett arende i linje pa planenheten.

Projektmodellen anger ocksa de mest vasentliga dokument som ska utgdra grunden for
projektstyrningen, och som utgdr underlag fér de beslut som fattas av uppdragsgivare
respektive styrgrupp samt beskriver projektets férutsattningar och ramar. Nedan féljer en kort
beskrivning 6ver vilka dokument dessa ar. Inom ramen fér granskningen, och fér att kunna
besvara revisionsfragorna, har granskning gjorts av vasentliga dokument utéver
exploateringsavtal.

- Projektdirektiv — dokument som tydliggor uppdraget utifran uppdragsgivarens och
portfoljagarens krav och énskemal. Det undertecknade projektdirektiven utgor
beslutet for att lata projektledare ta fram start-PM och projektplan.

- Start-PM — utgoér underlag for politiskt beslut att pabdrja projektet. Start-PM ska
redovisa projektets syfte och mal, samt beskriva bade volymmassiga och
platsspecifika forutsattningar. Ovrig information som ska framgé &r kostnadsposter,
intakter, dversiktlig tidplan samt enklare riskanalys. Innehallet i start-PM ska stammas
av med byggherre. Start-PM ska beslutas av stadsutvecklingsutskottet.

- Projektplan — internt verktyg for tids- och resursplanering, bemanning och
projektstyrning. Projektplanen ska redovisa hur projektet ska bedrivas, vilka
delprojekt som ingar, vilka roller som behdvs och hur de bemannas. Planen ska
ocksa innehalla en riskanalys och en kommunikationsplan. Underlaget till
projektplanen utgors av projektdirektiv, start-PM samt eventuella ytterligare direktiv
fran styrgruppen. Projektplanens innehall ska stammas av med byggherre.

- Utbyggnads-PM — underlag for politiskt beslut att fortsatta projektet efter
planprocessen, avvakta eller avbryta projektet. Innehallet i PM ska stdmmas av med
byggherre, sarskilt de delar som ror atgarder, konsekvenser for fastighetsagare och
boende, kostnader, tidplan samt riskanalys. Utbyggnads-PM beslutas av
stadsutvecklingsutskottet. Ett beslutat utbyggnads-PM utgdr ramen for projektets
innehall, mal och resultat.

- Slutrapport — utgér redovisning av hela projektet, uppféljning, resultat, ekonomiskt
utfall med mera. Projektet behdver vara helt avslutat och driftéverlamnande ska ha
gjorts innan slutrapporten kan antas. Beslut om slutrapport fattas av
kommunstyrelsen.
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Mallar och rutiner for vad de olika dokumenten ska innehalla och hur de tas fram finns. For
dessa mallar och rutiner ansvarar i huvudsak exploateringsenheten.

2 Granskning av avtal och tillh6érande underlag

Inom ramen for granskningen har tre exploateringsavtal granskats med tillhérande bilagor
samt handlingar som foregatt framtagandet av exploateringsavtal och exploatering, sasom
projektplan, start-pm och utbyggnads-pm. De tre granskade avtalen ar:

- Nacka strand — Norra branten (ombyggnad av kontor till bostader)
- Sickladn 40:12 och 83:22 (ombyggnad av entré samt fastighetsreglering)
- Tollaredngen i Boo (byggande av 91 bostader och en forskola)

Granskningen har gjorts med avstamp i de for granskningen relevanta revisionsfragorna.

2.1 Tydligheti avtal

De tre granskade avtalen innehaller inga sarskilda avsnitt dar det tydligt anges vilka sarskilda
krav som stalls pa exploatdren. Inte heller ar avtalen formulerade med rubriker dar krav
framgar. Stallda krav aterfinns I6pande genom hela avtalet, i saval I6pande text som ibland i
tabeller och bilder, samt i bilagda handlingar sdsom detaljplaner, gestaltningsprogram och
miljdbeskrivningar. Det tas inte fram nagra mallar f6r uppfdljning utifran respektive avtal.

Fran kommunens sida ar det normalt att det ar samma projektledare fran baérjan till projektet
ar avslutat och slutbesiktning gjorts. Fran exploatérens sida ar det vanligt att projektledaren
byts ut i samband med att projektet gar éver fran planeringsstadiet till genomférandeskedet.
Om personella resurser byts ut maste en ny genomgang av avtalet goras for att samtliga ska
vara inforstadda i alla regler och krav rérande vad som galler och sa att inga otydligheter
finns. Normalt kallar kommunens projektledare till dessa méten.

2.1.1 Uppfdljning av avtal

Uppfdljning gérs genom aterkommande avstdmningsmoten med exploatoren.
Uppfoéljningsmoten dokumenteras som regel i form av minnesanteckningar dar det aven
framgar vem som ansvarar for att hantera fragan vidare. Granskningar genomférs ocksa pa
plats, vilket resulterar i granskningsrapporter med sarskilda punkter for uppféljning.
Projektledaren ansvarar for att félja upp avtalen. Enligt intervjupersonerna ar det
forhallandevis enkelt att félja upp avtalen. Kommunen har ocksa kontrollanter som pa plats
genomfor besiktningar och kontroller samt avstamning av och mot ritningar for att sakerstalla
att exploateringen genomférs enligt avtal och utifrdn vad som éverenskommits. Enligt
intervjupersonerna ar kommunens projektledare ute pa plats dar exploateringsprojekten
genomfors, dock konstateras att projektledarna skulle behéva vara ”on site” mer an vad de i
dagslaget ar. Detta uppges vara en resursfraga. Uppfoljningsmoéten genomférs minst
varannan manad. Kortare avstamningsmoten genomférs mer regelbundet sa fort nagot
behdver stdmmas av.

| samband med slutbesiktning deltar tjansteman aven fran andra berérda forvaltningar.

Intervjuade tjanstepersoner uppger dock att avtalen inte alltid foljs av exploatdérerna. Férutom
projektledaren kan det aven vara andra som identifierar att avsteg fran avtal har gjorts, t.ex.
parkingenjor eller medarbetare pa miljéenheten. | maj 2017 hade kommunen cirka 80
pagaende juridiska tvister till féljd av avtalsbrott. Det ror sig bland annat om att trad tagits
ned som inte har varit tillatet, gestaltningsfragor, byggande av bostadsratter istallet fér som
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overenskommet hyresratter. Vidare finns pagaende tvister om att kommunal mark har
utnyttjas som inte varit tillatet enligt avtal samt att otillatna utslépp av dagvatten har gjorts.

2.2 Kravstallning

| vagledningen for exploateringsavtal anges hur viten ska hanteras. Det fastslas att
skadestand kan vara besvarligt att berakna och bevisa, och darfoér avtalas istallet oftast om
viten. Vite ar ett forutbestamt skadestand oavsett vallande. Syftet med vite ar att skapa
incitament att inte bryta mot vad som avtalats, till exempel vad galler tider fér genomférande
eller kvalitet. Genom vitet behdver inte kommunen bevisa skada eller skadans storlek, bara
att ett avtalsbrott har skett. Om den skada som kommunen lider till féljd av avtalsbrott
overstiger det avtalade vitet kan kommunen ha ratt till skadestand fér mellanskillnaden.
Avtalet ska darfor alltid, enligt vagledningen, innehalla en bestammelse om att kommunen
forbehaller sig ratten att utkrava skadestand om skadan skulle dverstiga det avtalade vitet.
Det anges dock att det kan vara en omstandlig process att utkrdva skadestand och skadan
kan vara svar att bevisa och uppskatta. Darfor ar det viktigt att vitet inte satts for lagt da
motparten kan tycka att det ar vart att bryta mot avtalet och betala vitet istallet for att folja
avtalet. | exploateringsavtal bor viten framst kopplas till bestammelser:

- som syftar till att skydda kommunen mot tredjepart. T.ex. att motparten vid férsaljning
ska ta med vissa bestammelser i 6verlatelseavtalet eftersom samtycke inte behéver
inhamtas fran kommunen vid éverlatelse

- dar skadan kan vara svar att uppskatta eller visa, t.ex. rorande kvalitet eller
gestaltning

- som i Ovrigt ar sarskilt angelagna fér kommunen sasom viss utbyggnad eller
uppférande om bullerplank, stangsel eller vegetation

| vagledningen anges ocksa att kommunen ska krava sakerhet fran exploatéren. Sakerheten
syftar till att undvika att kommunen ska tvingas tacka upp fér de kostnader som exploatéren
inte har erlagt. Om inga sakerheter stalls blir kommunen ersattningsskyldig om exploatéren
inte fullgor sina ataganden. Sakerheten ska dock inte skrivas in i exploateringsavtalet pa
grund av att avtal ofta dverlats vilket medfor att sdkerheten behdver bytas ut. For att undvika
att andringar behdver goras i avtalet ar det battre att géra en allman skrivning i avtalet om att
exploatoren ska stélla fullgod sékerhet som kommunen ska godkanna.

Nacka strand, norra branten

Av avtalet framgar krav som stélls, saval pa exploatéren som pa kommunen. Det ges
omfattande tekniska beskrivningar av hur byggnationer ska géras och utformas, inklusive
gator, belysningar, trad, parker med mera. Vidare stalls tydliga miljokrav sasom krav pa
sanering av mark. Forslag till detaljplan med bestammelser och beskrivningar aterfinnes i
bilaga. Det anges ocksa att exploatéren ska bidra med finansiering till bygget av tunnelbana.
Modellen fér hur ersattningens storlek ska beraknas bifogas avtalet.

Det framgar i viss utstrackning vad exploatéren inte far gora. Det anges vidare att
exploatoren ska ersatta kommunen for kostnader rérande allmanna anlaggningar férutom
VA. Flera servitutsavtal finns med i underlaget. Det tydliggors vilken prioriteringsordning som
galler om motstridiga uppgifter finns i de olika dokumenten, dvs att exploateringsavtalet star
Over planbeskrivningen och teknisk handbok. Det tydliggors vidare vad som galler rorande
kontroller, besiktning och garanti.

Eventuella tvister ska avgoras av domstol pa kommunens hemort. Vitesbelopp fastslas
rorande skador pa vegetation, om exploatdren inte vid fastighetséverlatelse bilagger sarskild
skrivning i avtal som sakerstaller att ny agare binds till samtliga forpliktelser enligt avtalet
samt om inte exploatéren fardigstaller och éverlamnar snabbanehiss inom fem ar efter att
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avtalet vunnit laga kraft. | skattereservation anges att entreprendren ska betala vite
motsvarande 25.000:- per anstalld och manad om inte korrekt redovisning gors av loner,
arbetsgivaravgifter med mera till Skatteverket.

Det saknas skrivningar om vite eller om andra atgarder kan vidtas om tidplanen inte halls.

Det fastslas att om inte exploatoren erlagger ersattningar och viten enligt avtalet i ratt tid
utgar dréjsmalsranta motsvarande en rantesats som med 8 procentenheter dverstiger
riksbankens gallande referensranta.

Sakerhet stalls i form av moderbolagsgaranti, som framgar av bilaga.

Sicklatn 40:12 och 83:22

Av avtalet framgar vilka krav som stélls pa exploatéren, sdsom att exploatéren ansvarar for
arbeten och kostnader for att sanera marken i den omfattning som kravs. Vidare fastslas att
exploatoren ska ersatta kommunen fér kommunens ataganden enligt avtalet, vilket innefattar
ersattning for kommunens kostnader for upphandling, projektering, byggledning, samordning,
utbyggnad, besiktning och kommunens interna administrationskostnader i samband med
projektet och utbyggnaden av de allmanna anlaggningarna.

For detaljer kring hur exploateringen ska utformas héanvisas till teknisk handbok. Det anges
dock att exploatéren och kommunen kontinuerligt ska samrada med varandra for att
samordna samtliga delar av exploateringen.

Det anges hur prioriteringsordningen ser ut mellan olika dokument. | férsta hand galler
information som ges i exploateringsavtalet.

Av avtalet framgar att drojsmalsranta kan utddémas om exploatdren inte erlagger ersattningar
och viten i enlighet med avtal. Brister exploatéren i fullgdrandet av avtalet har kommunen ratt
till ersattning for skada pa grund av avtalsbrottet. Kommunen har ocksa ratt att hava avtalet
om exploatdren pa ett vasentligt satt bryter mot avtalets bestammelser eller mot de krav och
férutsattningar som foljer med avtalet samt inte vidtar rattelse inom 30 dagar efter skriftligt
papekande fran kommunen.

Det finns inga skrivningar i avtalet rérande viten.
| avtalet anges att sdkerhet ska stallas i form av moderbolagsgaranti eller likvardig sakerhet.

Tollareangen i Boo

Av avtalet framgar att exploatéren ska sta for alla kostnader rérande markoverlatelse,
servitut, ledningsratt eller annan rattighet i samband med detaljplanens och
exploateringsavtalets genomférande, forrattningskostnader for anlaggningsatgarden att
inratta gemensamhetsanlaggning enligt bilaga, samt 80 % av forrattningskostnaderna for
fastighetsreglering och avstyckning. Kommunen atar sig att bekosta 20 procent av
forrattningskostnaderna for fastighetsreglering och avstyckning.

| den detaljplan och det gestaltningsprogram som bifogas avtalet framgar detaljer fér hur
exploateringen ska genomforas.

Exploatoren ska bekosta eventuella arkeologiska utredningar samt marksanering. Det

framgar tydliga krav for gator, belysning med mera. | skattereservation anges att
entreprendren ska betala vite motsvarande 25.000:- per anstalld och manad om inte korrekt
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redovisning gors av Iéner, arbetsgivaravgifter med mera till Skatteverket. Vitesbelopp anges
som ska erlaggas vid skador pa vegetation.

Det anges inga viten eller andra bestdmmelser kring vad som sker om tidplanen inte fdljs.

| avtalet anges att exploatéren senast vid undertecknande av avtalet ska ldamna sékerhet om
totalt 5 mnkr till kommunen i form av bankgaranti eller likvardig sakerhet som kommunen
godkanner.

2.3 Overlatelse

| vagledningen for exploateringsavtal fastslas att exploateringsavtal kan 6verlatas pa ny part.
Darfor ar det viktigt att kommunen férsakrar sig om att i avtalet ha med en skrivning om att
avtalet endast far dverlatas med kommunens skriftliga samtycke. Syftet ar att skydda
kommunen fran overlatelser till exploatdérer som kommunen inte anser vara lampliga att
genomfdra exploateringen.

Det hander att fastigheter som omfattas av exploateringsavtalet 6verlats till nya agare som
inte ar part i exploateringsavtalet. Kommunen kan inte motsatta sig eller uppstalla villkor for
en sadan overlatelse. For att forsakra sig om att nya fastighetsagare ocksa foljer avtalet bor
kommunen ta in en skrivning i avtalet om att vid dverlatelse av fastighet som omfattas av
avtalet Overlata samtliga rattigheter och skyldigheter kopplade till den eller de fastigheter
som Overlats enligt avtalet pa den nya agaren. Vagledningen anger ocksa att for att detta ska
fa genomslagskraft bér kommunen koppla ett kraftigt vite till bestammelsen.

Exploatdren kan under pagaende exploatering dverlata bolaget till nya exploatorer eller till
bostadsrattsféreningar. Fér att kommunen ska ha kontroll dver vem som ar motpart i avtalet
bor avtalet innehalla en skrivning om att kommunen skriftligt ska godkanna agarférandringar i
exploatdrens bolag eller hos bolagets moderbolag. Kommunen kan stélla krav pa ny eller
Okad sakerhet for att godkdnnande om Overlatelse av bolag ska ges.

Nacka strand, norra branten

Av avtalet framgar att dverlatelse av fastighet far ske om den nya agaren tar éver alla
forpliktelser som avtalet medfér. En sarskild text som ska lyftas in i avtal med eventuell ny
fastighetsagare bilaggs avtalet. Om detta inte foljs kan vite utdémas.

Overlatelse av hela avtalet far goras efter kommunstyrelsens skriftliga medgivande.
Det finns inga skrivningar om 6verlatelse av bolag och hur detta ska hanteras.

Sickladn 40:12 och 83:22

Av avtalet framgar att exploatéren forbinder sig att vid dverlatelse av aganderatten till
omradet eller fastighet som avstyckats fran omradet, tillse att ny agare dvertar samtliga
forpliktelser avseende omradet eller fastighet som avstyckats. Detta ska aven tillampas vid
Overlatelse av bolag.

Overlatelse av avtalet far endast goras efter kommunens skriftliga medgivande.

Tollareangen i Boo

Av avtalet framgar att exploatoren forbinder sig att vid dverlatelse av aganderatten till
detaljplaneomradet eller fastighet som avstyckats fran detaljplaneomradet tillse att ny agare
Overtar samtliga forpliktelser avseende detaljplaneomradet eller fastighet som avstyckats
fran detaljplaneomradet. | respektive avtal angaende dverlatelse ska sarskild text lyftas in.
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Texten bilaggs avtalet. Texten innehaller bestdmmelser kring att ny agare tar 6ver alla
férpliktelser i enlighet med exploateringsavtalet.

Overlatelse av avtalet far endast goras efter kommunens skriftliga medgivande.
Det finns inga skrivningar om Overlatelse av bolag och hur detta ska hanteras.

2.4 Riskanalyser

| exploateringsavtalen finns inga riskanalyser. Daremot ska det enligt kommunens
projektmodell finnas riskanalyser i saval start-PM, projektplan som utbyggnads-PM. Det finns
dock ingen sarskild mall for hur riskanalyser ska goras, utan uppges variera beroende pa
vilken typ av projekt det handlar om.

I mallen fér start-PM finns rubriken Risker. | detta avsnitt ska enligt mallen de eventuella
tydliga projektriskerna beskrivas. | beskrivningen av analys av risker med avseende pa tid,
ekonomi och kommunikation ges kortfattad information att risker &ven lyfts i samband med
att syfte, mal och behov med projektet tas fram och preciseras. Det konstateras att vissa
risker behdver hanteras tidigt. Exempel pa sadana risker ar opinion eller att projektet ar
beroende av andra projekt och beslut. Den typen av risker ska lyftas i start-PM. Ovriga risker
anges kunna hanteras i det faktiska arbetet framéver, samt genom en mer utforlig riskanalys
i projektplanen.

I rutinen fér framtagande av projektplan anges att det ar viktigt att i projektplanen ta upp
fragor som kan bli kontroversiella eller dar projektledaren vill ha tidig styrning i projektet. Vi
gor tolkningen att denna skrivning gor gallande att fragor av riskkaraktar ska tas upp i
projektplanen. | mallen fér projektplan finns en rubrik med namnet Riskanalys. Det anges inte
vad riskanalysen ska innehalla eller hur den ska tas fram. Vidare anges att riskanalys ska
ligga som bilaga till projektplanen.

I mallen fér utbyggnads-PM finns avsnittet Problem och mdjligheter. Har ska en redovisning
av konsekvenser for fastighetsagare och boende géras samt en analys av risker avseende
tid, kostnader och resultat/mal.

Nacka strand, norra branten

| start-PM anges initialt att detaljplanen, efter en preliminar behovsbedémning, inte bedéms
innebara en betydande miljopaverkan. Vidare anges att omradet ar belaget inom riksintresse
for kulturmiljévard och att projektet kan komma att paverka riksintresset samt att fragan
darfér behdver bevakas under hela processen. Vidare konstateras att strandskyddet ar
upphavt sedan tidigare men att fragan om hur strandskyddets syften ska sakerstallas vid ny
planlaggning behdver bevakas under hela processen.

Nagra sarskilda skrivningar eller nagot sarskilt avsnitt i start-PM som ror risker finns inte.

| projektplanen anges att en 6vergripande riskanalys finns. Under rubriken Riskanalys finns
en mindre riskanalys, i form av en tabell dar tva risker lyfts fram som tilldelas varden utifran
sannolikhet och konsekvens. De tva risker som lyfts ar:
- Med en pressad tidplan finns risk for att kvaliteten i utredningar och underlag blir
lidande.
- Projektet har en mycket pressad tidplan och risk finns att exploatéren inte hinner ta
fram de utredningar som kravs for att ga vidare med detaljplanen till granskning samt
att fa fram ett exploateringsavtal i tid.
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For bada riskerna lyfts aven vilka atgarder som ska vidtas. Det ror att prioritering av kvalitet
ska goras framfor tidplan samt att konsekvenserna ska tydliggoras for exploatéren av att
utredningarna inte ar framme i tid.

Inga ytterligare skrivningar finns rérande projektets risker. Inte heller finns nagon riskanalys i
bilaga till projektplanen.

| det exploateringsavtal som ingatts med exploatdren finns inga skrivningar om eventuella
risker med projektet.

Nagot utbyggnads-PM for projekt Nacka strand, norra branten finns inte da projektet annu
inte har kommit sa langt.

Sicklatn 40:12 och 83:22

Saval start-PM som projektplan saknas for projektet Sickladn 40:12 och 83:22. Detta beror
enligt uppgift pa att projektet inte definieras som ett stadsbyggnadsprojekt. Anledningen till
detta ar bland annat att forslaget till detaljplan bedémdes sakna intresse for allmanheten,
vilket beror pa att projektet inte omfattar allmanna anlaggningar. Projektet bedémdes inte
heller ha en betydande miljopaverkan.

Upprattat exploateringsavtal saknar skrivningar om vilka risker som foreligger i projektet.

Av detaljplanen framgar dock att risker med projektet finns. Det konstateras att det finns viss
risk att konfliktytorna mellan besdkare och cyklister 6kar i och med att murarna mellan entrén
och cykelbanan forsvinner. Harav ar det av stor vikt att gang- och cykelbanan markeras
tydligt. Vidare lyfts i planen att problem eventuellt kan uppsta i samband med en framtida
ombyggnation av Sickla industrivag. Utredningar har dock visat att en byggnation av entrén
ar mojlig.

Tollareangen i Boo
| start-PM anges i bakgrundsbeskrivningen av projektet att eventuellt férorenad mark i
omradet skall undersdkas och saneras. Det konstateras att for del av planomradet galler
strandskydd. Inga riksintressen finns i planomradet. Ett omrade som ligger i nara anslutning
till Sockenvagen kan vara bullerstért. En dversiktlig miliobedémning har upprattats som
specificerar vilka fragor som ar aktuella i planomradet. Dessa ar:
- Enutredning ska goras av hur férorenad mark ska hanteras
- Rekreation och friluftsliv — en studie om hur utbyggnaden kan minimera intrang i
etablerade rekreationsstrak
- Biologisk mangfald — utbyggnad ska ske sa att vardefulla trad kan sparas
- Hushallningsaspekter t.ex. avseende energihushallning och ravaruhushalining ska
behandlas
- Trafikbullerstudie bor utféras i omradet
- Enutbyggnad ska minimera intranget i etablerade rekreationsstrak
- Ett gestaltningsprogram ska upprattas

Det finns ingen rubrik under vilken en riskanalys gors och inga sarskilda skrivningar som
lyfter vilka ytterligare risker som kan finnas férutom vad som angivits ovan. Start-PM foljer
inte mallen for utformande av start-PM. Vi konstaterar dock att start-PM togs fram under
2008, vilket var innan mallen fér utformande av start-PM antogs.

| projektplanen finns en riskanalys. Riskanalysen lyfter de potentiella risker som gar att

identifiera i skedet for framtagande av projektplanen. Sju risker har identifierats och for
samtliga risker har atgarder presenterats. De identifierade riskerna ar:
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- Exploatoren gar i konkurs

- Exploatoren bygger ut allmanna anlaggningar felaktigt

- Exploatoren foljer inte sina ataganden vad galler marksanering och andra nédvandiga
atgarder

- Projektets kostnader dkar under genomférandet

- Tidplan for projektering och utbyggnad haller inte

- Dalig framkomlighet for trafiken under genomférandet

- Olyckor under genomférandet pa grund av trafik nara skola

| utbyggnads-PM gas néagra av riskerna igenom och vilka atgarder som vidtas presenteras.
Efter att atgarder vidtagits bedoms samtliga risker som sma.

| avtalet finns inga omfattande skrivningar om risker fér att genomfdra projektet. En risk som
namns ar dock risken for 6kade halter av kvavedioxid och partiklar Iangs de stora
trafiklederna. Detta gor att det finns en risk att gallande gransvarden dverskrids, inte bara i
planomradet utan aven pa andra hall. Huruvida nagon studie pa omradet har genomférts
anges inte. Daremot konstateras att de berakningar som gjorts ger vid handen att nu
gallande miljokvalitetsnormer for luft inom planomradet klaras.

2.5 Exploateringsavtal och LOU

| kommunens vagledning for exploateringsavtal fastslas att kommunen ar upphandlande
myndighet och darfér ska félja LOU bland annat vid upphandling av byggentreprenader.
Utférande av allmanna anlaggningar sdsom gator och andra allmanna platser utgor
byggentreprenad enligt LOU. Enligt PBL kan dock exploatdren tilldtas bygga ut allmanna
anlaggningar, istallet for att kommunen genomfér bygget i egen regi eller upphandlar en
entreprendr som utfor arbetet. Vidare féljer en sammanfattande presentation av hur
kommunen valjer att tolka lagstiftningen.

Avgorande for om LOU blir tillamplig beror pa om det finns en ekonomisk transaktion mellan
kommunen och exploatéren. Om svaret ar ja uppstar enligt tillamplig EU-lagstiftning en
upphandlingsskyldighet. Det fastslas dock att utgadngspunkten ar att
fastighetsagarna/exploatéren ska svara for de faktiska kostnader som uppstar for allmanna
platser. Kommunen ska inte ha nagra kostnader for de allmanna anlaggningarna. Nagon
ekonomisk transaktion behéver alltsa inte uppsta mellan kommunen och exploatéren.
Utgangspunkten ar att det inte foreligger nagon upphandlingsskyldighet om kommunen
kommer 6verens med exploatoren att denne vidtar atgarder for att anlagga gator, vagar och
andra allmanna platser som ar nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras, och
som star i rimligt férhallande till exploatoérens nytta av planen.

Om kommunen behdver en ny skola eller en annan byggnad fér kommunal verksamhet
maste byggnationen upphandlas, aven om kommunen inte ska dga byggnaden utan bara
hyra den. Det finns ett hyresundantag i LOU om att lagen inte galler nar upphandlande
myndighet ska hyra en fastighet. Detta galler dock bara for existerande byggnader och inte
fér nybyggnation, pa saval kommunal som privat mark. Kommunen maste alltsd upphandla
aven om en privat fastighetsagare atar sig att uppféra en byggnad for att darefter hyra ut den
till kommunen. Det finns undantag fran denna regel, bland annat om en del av en byggnad
som till merparten ska inhysa bostader eller andra verksamheter (dvs inte valfard som
kommunen ansvarar for) ska vara férskola.

Nacka strand, norra branten

| start-PM anges att det i det kommande arbetet ska utredas vilka delar exploatdren far
bygga ut enligt lagen om offentlig upphandling, men initialt anges att exploatéren utfor och
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bekostar utbyggnaden av allmanna anlaggningar inom detaljplaneomradet som ar
sammanbyggda med exploatdrens byggnader.

| exploateringsavtalet anges att kommunen projekterar och utfér de anlaggningar och
atgarder som beskrivs i omfattnings- och utférandebeskrivning for allmanna anlaggningar, i
sarskild bilaga. Exploatéren ska dock bekosta dem. Motsvarande bilaga finns ocksa for de
allmanna anlaggningar exploatdren ska projektera och utféra. Tidpunkten fér upphandling
och utférande av arbetena ska ske i samrad med exploatéren respektive kommunen.

Exploatdren ska ersatta kommunen for upphandling, undersékning, projektering,
byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning samt kommunens interna
administrationskostnader i samband med projektet och utbyggnaden av de allmanna
anlaggningarna férutom utbyggnad av VA-anlaggningar.

Sicklatn 40:12 och 83:22

Av avtalet framgar att om exploatéren fullgjort sina forpliktelser enligt avtalet avstar
kommunen fran ytterligare ersattning for gatukostnad och bidrag till gemensamma
anlaggningar for detaljplaneomradet. Det anges att parterna ska samordna projektering och
upphandlingsunderlag pa sa satt att anlaggningar pa kvartersmark och allman platsmark ar
synkroniserade avseende lage och hojd.

| avtalet anges att kommunen ska projektera och utféra anlaggningar och atgarder som
beskrivs i bilaga, och att exploatéren ska bekosta desamma.

Tollareangen i Boo

Inom ramen for projektet ska en férskola byggas. Det fastslas i avtalet att det ar kommunen
som ansvarar och bekostar utbyggnaden av forskola. Dock ska kommunens utbyggnad och
exploatdrens arbeten samordnas.

Roérande allmanna anlaggningar framgar av avtalet att exploatéren projekterar och utfor
allmanna anlaggningar och atgarder i enlighet med bilaga. Det fastslas aven att om det vid
pagaende byggnation av allmanna anlaggningar kravs utredningar, till exempel av
arkeologisk och miljorelaterad art, samt atgarder till foljd av dessa, ska exploatéren handla
upp utredningar och sta for samtliga kostnader med anledning av detta.

Exploatéren ar byggherre och driftansvarig fér de allmanna anlaggningarna inom
entreprenadomradet fram till dess att respektive anlaggning godkants vid slutbesiktning.
Darefter 6vergar anlaggningarna till kommunen utan ersattning till exploatéren, om inte annat
framgar av exploateringsavtalet.

2.6 Kvalitetssakring av underlag

Det finns inte reglerat i nagra styrdokument hur kvalitetssakringen av underlag ska goéras
infor beslut. Normalt ansvarar projektledare for att ta fram relevanta underlag infor politiska
beslut, sasom start-pm och projektplan. Projektledaren skriver underlaget tillsammans med
resurser fran andra enheter sdsom planarkitekt och entreprenadingenjor. Det finns inte
fastlagt vilka som ska delta i framskrivandet av underlaget.

Da avtal ska tas fram och ingas vilar ansvaret pa projektledaren. Har tas dock kommunens
jurister in som stéd och kvalitetssékrande funktion. Aven exploateringschef eller bitrddande
exploateringschef kvalitetssakrar utkast till exploateringsavtal. Detta lyfter intervjuad
exploateringschef fram som en trang passage och att det ar orimligt att alla projektunderlag
ska ga via tva personer innan de ar redo for politiskt beslut. Kommunfullmaktige fattar ocksa
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beslut om avtalet innan det skrivs pa av berdrda parter. Aven detta kan ses som en
kvalitetssdkrande instans.

3 Svar parevisionsfragorna och beddmning

| avsnittet nedan ges kortfattade svar pa granskningens revisionsfragor. Avslutningsvis gors
en sammanfattande beddémning som tar avstamp i granskningens évergripande syfte samt
svaren pa revisionsfragorna.

Revisionsfraga

Svar

Ar exploateringsavtal skrivna pa ett
tydligt satt sa att det praktiskt gar att
félja upp att stallda krav verkligen
genomfors?

Ja. Exploateringsavtalen med bilagda handlingar
innehaller detaljer rérande hur exploateringen ska
genomféras och utformas. Nagra mallar fér hur
uppfdljning ska goéras utifran respektive avtal tas
inte fram. Vi gor dock bedémningen att de krav
som stalls i avtal ar tydliga och uppféljningsbara.

Sker en sadan dokumenterad
uppfoéljning?

Ja. Under pagaende projekt genomfors
aterkommande avstdmningsméten med
exploatdren. Projektledaren har det 6évergripande
ansvaret for uppfoéljningen. Vidare finns
kontrollanter som pa plats genomfor besiktningar
och kontroller och stammer av att projektet
genomfors enligt dverenskommelse. Tjansteman
fran olika forvaltningar ansvarar for att félja upp
och kontrollera olika delar i projektet.

Ar kraven péa externa utférare tydliga
i avtal, bade ekonomiskt och
avseende vad som ska goéras?

Ja, i de granskade avtalen framgar att
exploatoren ska sta for hela kostnaden for
exploateringen samt fér kostnader rérande
allmanna anlaggningar.

Detaljerade genomférandebeskrivningar av
projekten aterfinns i detaljplan och 6vriga bilagda
handlingar.

Finns i avtal tydligt angivet vilka
atgarder kommunen kan vidta om
entreprendr inte genomfoér arbete
enligt avtal?

Mojligheten att utkrava vite vid avtalsbrott
forekommer i tva av de tre granskade avtalen.
Viten ror i huvudsak vid skador pa vegetation
eller om inkorrekt redovisning gors av léner och
arbetsgivaravgifter. Det anges inga viten eller
andra bestammelser kring vad som sker om
tidplanen inte foljs. | tva fall lyfts flera riskomraden
fram i underlaget (i ett av avtalen ar en risk just
att tidplanen inte f6ljs) infor exploatering. Inga av
dessa omraden lyfts fram som omraden dar det
kan bli aktuellt med vite. | tva av tre fall anges att
moderbolagsgaranti ska stéllas. | det tredje fallet
anges att exploatéren ska lamna sakerhet i form
av bankgaranti. | ett fall anges ocksa i avtalet att
kommunen har ratt att hava avtalet om
exploatdren brister i fullféljandet av avtalet.

Regleras om och under vilka
forutsattningar motparten kan

Delvis. | samtliga tre granskade avtal regleras hur
Overlatelse av avtal och fastighet/planomradet

16



189

Overlata bolag/ataganden enligt ska ske. | tva av tre fall anges inte hur dverlatelse
avtal? av bolag ska hanteras.

Gors riskanalyser som en del i Riskanalyser ska enligt projektmodellen finnas i
beslutsunderlagen for saval start-PM, projektplan som utbyggnads-PM.

exploateringar?
| projektet som rér Nacka strand norra branten
finns en mindre riskanalys i projektplanen. |
projektet som ror Sickladn lyfts vissa risker i
detaljplanen. Rdrande Tollareangen lyfts vissa
risker i saval start-PM, projektplanen som i
utbyggnads-PM. Omfattande riskanalyser har
inte genomforts i nagot fall. Det finns inte heller
nagra mallar for hur riskanalyser ska

genomforas.
Finns krav som kan vara i strid med | samtliga tre granskade avtal anges att
LOU? exploatdren ansvarar for genomférande av

allmanna anlaggningar. Boverket genomfor pa
uppdrag av regeringen en utredning rérande
utformningen av exploateringsavtal for att
sakerstalla att avsteg fran LOU inte gors i gangse
forfarande. Rattslaget ar i dagslaget oklart.

Rérande Tollaredngen ska aven en forskola
byggas. Har anges dock att kommunen ansvar
for och bekostar utbyggnaden av foérskola.
Finns en tillracklig kvalitetssakring av | Det saknas angivelser i styrdokument hur

planarbetet pa politisk niva utifran underlag ska kvalitetssakras infor politiska beslut.
den kraftigt 6kade | kommunen tillampas rutinen att samtliga
arbetsbelastningen? underlag ska kvalitetssakras av

exploateringschef infor beslut. Var bedémning ar
att detta ar en trang sektor. For hog
arbetsbelastning fér exploateringschefen att
kvalitetssdkra underlag kan leda till att samtliga
brister inte upptacks och atgardas innan beslut
tas. Detta medfér en risk att ej tillrackligt utredda
projekt beslutas.

3.1 Avslutande beddémning

Syftet med granskningen har varit att beddma om underlaget infér genomférandet av
exploateringsprojekt innehaller riskanalyser samt ar tillrackligt kvalitetssakrat infér beslut.
Vidare har granskningen syftat till att bedéma huruvida tecknade avtal med entreprenérer som
hanterar exploateringsprocessen ar tydliga med avseende pa ansvar och uppfoéljning.

Var dvergripande beddémning ar att underlaget for beslut, inféor genomférande av
exploateringsprojekt, brister i den utstrackningen att det inte innehaller tydliga och utférliga
riskanalyser i enlighet med kommunens projektmodell. Enligt projektmodellen ska
projektplanen innehalla en "mer utforlig riskanalys”. Vidare ska de initialt identifierade
riskerna med projektet lyftas redan i start-pm. Var bedémning ar att riskerna i de granskade
projekten redovisas alltfér summariskt. | viss utstrackning lyfts att risker finns i projekten,
men det gors inte pa ett sammanhallande vis vilket gor att en 6vergripande forstaelse for
projektets samtliga risker inte mojliggérs. Om en omfattande riskanalys inte genomfors i
projektets inledande fas saknar politiken fullgott underlag pa vilket beslut om fortsatt
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projektering ska fattas. Var rekommendation ar att kommunstyrelsen sakerstaller, lampligen
genom att ta fram en mall fér hur riskanalyser ska genomféras och presenteras, att tillrackligt
omfattande riskanalyser genomfdérs, redovisas och bilaggs 6vrigt underlag infér beslut.

Roérande kvalitetssakring saknas i projektmodellen och i dvriga styrdokument tydliga
angivelser kring hur underlag ska kvalitetssakras infor beslut. Enligt uppgift vilar ansvaret for
kvalitetssakring av underlag i huvudsak pa exploateringschefen. Vederbdrande uppger att
detta ar en trang passage infor beslut, och att det inte ar rimligt att endast exploateringschef
och bitradande exploateringschef ska ansvara for kvalitetssékring av underlag infor beslut.
Var rekommendation ar att kommunstyrelsen ser dver rutinen for kvalitetssakring av
underlag infor beslut.

Exploateringsavtalen ar tydliga och avtalen tillsammans med relevant underlag tydliggér hur
projekten ska genomfdéras. Under pagaende projekt genomférs aterkommande uppféljningar
och avstamningar med ansvarig exploatér. Vidare har kommunen olika tjansteman pa plats
”on site” dar uppféljningar och kontroller genomfdrs. | avtalen tydliggérs hur det ekonomiska
ansvaret ska fordelas. | viss utstrackning finns skrivningar om viten vilket mojliggor ersattning
for kommunen om exploatéren bryter mot avtalet. | nagot fall férekommer aven skrivningar
om att kommunen har ratt att hava avtalet.

| de tre granskade exploateringsavtalen framgar att exploatéren ansvarar fér genomférande
av allmanna anlaggningar. Till féljd av det osakra rattslaget rérande kopplingen till lagen om
offentlig upphandling, samt att det pagar en utredning for att sakerstalla hur
exploateringsavtal ska utformas for att undvika att brott mot LOU begas, rekommenderar vi
kommunstyrelsen att till dess att fragan tillrackligt utretts vara forsiktig med hur ansvaret for
allmanna anlaggningar uttrycks i exploateringsavtal.

4 Uppféljning av tidigare rekommendationer

Hosten 2014 genomférde EY pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna en granskning
av exploateringsprocessen (revisionsrapport 3/2014). Till skillnad fran foreliggande
granskning var syftet med granskningen 2014 att beddma om exploateringsprocessen
omfattas av en tillracklig styrning och intern kontroll. Bedémningen som gjordes var att den
interna kontrollen behéver utvecklas inom ett antal omraden. Rapporten renderade i ett antal
rekommendationer. Inom ramen for féreliggande granskning har avstamning gjorts huruvida
2014 ars rekommendationer har hérsammats och lett till forandring. Nedan framgar samtliga
rekommendationer och kommentarer till om och pa vilket satt utveckling har skett.

- Overgripande riktlinjer for exploateringsredovisning bor beslutas pa politisk
niva.
Enligt uppgift kommer under 2017 exploateringsenheten tillsammans med controller- och

redovisningsenheterna se 6ver redovisningsreglementet, da det har konstaterats att det
eventuellt finns behov av att fértydliga de ekonomiska riktlinjerna.

Det finns en grupp som har aterkommande méten gallande redovisningsprinciper kopplat {ill
investeringsprojekt. | gruppen ingar ekonomidirektéren, kommunens redovisningsexpert
samt controllers som arbetar med exploateringsredovisning och investeringar pa
overgripande niva. Under hésten 2017 ska nya riktlinjer antas av kommunstyrelsen och
integreras i kommunens redovisningsreglemente samt i riktlinjerna "S& gor vi i Nacka”.
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- Den interna kontrollen bor utvecklas genom att krav pa dokumenterade
kontroller infors for vasentliga kontrollmoment. Detta kan ske i
exploateringsenhetens internkontrollplan.

Enligt uppgift kommer exploateringsenheten under 2017 identifiera relevanta omraden for
intern kontroll samt implementera rutin for uppfdljning av detta. Exploateringsenheten har
utformat ett antal kontroller som genomférs i samband med manadsbokslut. Exempel pa
kontroller ar kontroll av projektregistret vad galler projektledare, attestratt och projektstatus,
kontroll av saldo per projekt i balanskontona fér pagaende projekt, stickprovskontroller av de
storsta leverantorsfakturorna samt tidrapportering och bokforing av tidskrivning.

- Inom ramen for den interna kontrollen b6r uppfdljning ske att riktlinjer for
fordelningen av utgifter mellan gata, VA och park efterlevs.

Internkontrollplanen for 2018 kommer enligt uppgift att inkludera en kontrollpunkt kopplat till
fordelning mellan gata, VA och park.

Utbildning av projektledare om vikten av att bokféra pa ratt verksamhet har pabdrjats och
kommer att utdkas. Controllers har haft genomgangar av projektekonomi med projektledare
for att sakerstalla att riktlinjer for redovisning pa ratt verksamhet efterlevs. Ytterligare
samlade utbildningsinsatser planeras. Kontroller av redovisning pa ratt verksamhet gors
aven vid projektavslut av controller tilsammans med projektledare.

- Ekonomiska kalkyler for beslut i namnd/styrelse bor utvecklas for att underlatta
avvikelseanalyser och skapa battre beslutsunderlag.

Enligt uppgift kommer exploateringsenheten tillsammans med controllerenheten under 2017
fortsatta utveckla kalkyler och underlag som lamnas till namnd infér beslut om
exploateringsprojekt.

- |l den ekonomiska aterrapportering som sker i kommunfullméaktige och
kommunstyrelsen bor ing& uppgifter om nar ett enskilt projekt startade,
berdknades bli avslutat samt vilka avvikelser som forekommit i forhallande till
ursprunglig plan inklusive budget.

Enligt uppgift gérs numera i projektavslutsrapport en jamférelse med ursprunglig budget och
med forklaringar till avvikelser. Vidare pagar ett arbete vid exploateringsenheten att se dver
mojligheten att i rapporteringen vid tertialbokslut till fullmaktige och kommunstyrelse pa ett
systematiskt satt redovisa ursprunglig budget per projekt samt avvikelse mot nuvarande
kalkyl inklusive forklarande analys.

- Framtida bedémda underhallskostnader bor framga i saval ursprunglig kalkyl
som uppdaterade bedémningar som rapporteras till kommunfullmaktige och
kommunstyrelsen.

Nettoinvesteringar for exploateringsverksamheten per verksamhet rapporteras enligt uppgift
till fullmaktige och kommunstyrelse tertialvis. Siffrorna rapporteras ocksa till andra berérda
enheter i syfte att anvandas som berakningsunderlag fér framtida underhallskostnader.
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4.1 Bedbmning

Var bedémning ar att verksamheten inte i nagon storre utstrackning vidtagit atgarder till foljd
av de rekommendationer som revisionen ldamnade 2014 i samband med granskningen av
exploateringsprocessen. Dock har enligt uppgift arbete inletts under 2017 med att atgarda
flera av de omraden som revisionen lyfte fram redan for tre ar sedan. Det ar anmarkningsvart
att kommunen inte forran nu vidtar atgarder till f6ljd av de brister som revisionen identifierat.

Nacka den 25 oktober 2017

Anders More
Verksamhetsrevisor
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5 Kallforteckning

Plan- och bygglagen (2010:900)
Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)

Vagledning exploateringsavtal pa mark som inte 4gs av kommunen — version 2017-01-09
Program for markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal
Projektmodell for stadsbyggnadsprojekt — version 2016-02-16

Mall Projektplan

Rutin Projektplan

Mall Start-PM

Rutin Start-PM

Mall Utbyggnads-PM
Rutin Utbyggnads-PM

Mall Exploateringsavtal for omrade — version 2017-01-09
Rutin Ekonomiuppfdljning och styrning i stadsbyggnadsprojekt — version 2017-05-22

Start-PM, Nacka strand norra branten — 2014-03-19

Projektplan, Nacka strand norra branten

Exploateringsavtal for del av Nacka strand, norra branten delplan 1 — i Nacka kommun
Minnesanteckningar Uppfdljning exploateringsavtal Norra Branten DP1, 2017-02-10
Uppféljning exploateringsavtal Norra Branten, delplan 2, 2017-08-03

Exploateringsavtal med markdverlatelse avseende fastigheterna Sickladn 40:12 och 83:22
Detaljplan for del av Sickladén 83:22 och 40:12

Startpromemoria for detaljplan for Tollare 2:2 samt del av Tollare 5:1, Tollaredngen i Boo,
Nacka kommun

Projektplan for Tollaredngen, stadsbyggnadsprojekt for Tollaredgen 9406
Exploateringsavtal fér Tollareangen i Boo

Utbyggnads-PM for stadsbyggnadsprojekt Tollaredngen, 9406

Minnesanteckningar avstamning pa plats, Tollareangen 2016-03-23

Avstamningsmoéte Nacka Kommun och Jamtorget Bostad AB

Granskningsrapport kommunal infartsgata Tollaredngen, 2017-04-05

Granskning av exploateringsprocessen, EY, revisionsrapport 3/2014
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2017-11-21

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/776-260

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Forlangning av avsiktsforklaring med Saltsjo-Duvnas
Tennisklubb med flera

Forslag till beslut
1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att inga foreslagen dndring av
avsiktsforklaring med NackaMark Exploatering KB och Saltsjo-Duvnas
Tennisklubb (ideell férening) gillande fortsatt férhandling avseende direktanvisning

for bostadsbyggnation och markférvirv alternativt markupplatelse inom fastigheten
Sicklaén 41:2.

2. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott hemstiller kommunstyrelsen att
godkinna beslutet i punkt 1.

Sammanfattning

Ett forslag till en med Saltsj6-Duvnis Tennisklubb (SDTK) och NackaMark Exploatering
KB (Bolaget) gemensam dndring av avsiktsforklaring har tagits fram. Andringen utgors av
en ytterligare férlingning av avsiktsforklaringens giltighetstid med ett ar till och med den 31
december 2018. I 6vrigt har inga forindringar skett i avsiktsforklaringen.

Avsiktstorklaringen handlar om intentionerna infor fortsatt arbete for att dels fa till stand
indamalsenliga anliaggningar f6r SDTK, dels att Bolaget ska erhalla direktanvisningar f6r
bostadsbyggnation inom Nacka stad. Parterna kommer i senare skede att behova teckna
flera juridiskt bindande avtal mellan sig for att intentionerna ska uppfyllas. Samtliga
overlatelser och upplatelser ska enligt foreslagen avsiktsforklaring ske till marknadsvirde.

Arendet

SDTK har under en lingre period varit i behov av att utveckla sina anlaggningar pa
fastigheten Sickladn 207:8 vid Bivervigen och Langsjon, pa grund av ett stort
underhillsbehov och en utékad verksamhet. SDTK arrenderar sitt nuvarande markomride
inom fastigheten Sicklaén 207:8 frain kommunen. Det befintliga omradet dr dels for litet f6r
att kunna rymma samtliga tinkta funktioner dels har det grundlaggningssvarigheter som
resulterar i sattningar inom banorna. Nagon annan kommunal mark som ér limplig f6r
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dndamalet har inte kunnat lokaliseras. SDTK har istillet hittat ett lige direkt norr om
Virmdoleden och vister om Ektorpsvigen som skulle kunna tillfredsstilla klubbens behov.
Det ir fastigheten Sickladn 41:2 som dgs av NackaMark Exploatering KB (Bolaget), som ér
ett samagt bolag av Skanska och HSB. Marken ir idag att betrakta som ramark. Fastigheten
Sicklabn 41:2 stricker sig lings med Virmdoleden och avsiktsforklaringen innefattar en
skrivning om en méjlig framtida koppling fran Ektorpsvigen genom framtida
tennisanliggning och vidare visterut f6r en mojlig utveckling av fastigheten. Den del av
fastigheten som ar av intresse f6r SDTK omfattas inte av nirliggande Nyckelvikens
naturreservat. SDTK har ett behov av cirka 6000 kvm mark. I samband med att den
framtida anliaggningen blir klar ska SDTK frantrida sitt nuvarande arrende och didrmed
aterlimna radigheten 6ver marken till kommunen.

Bolaget ser positivt pa att till kommunen 6verlita alternativt till SDTK upplata den del av
Sickladn 41:2 som behévs £6r SDTKSs verksamhet. Alternativen kommer att utredas inom
ramen fOr fortsatt arbete. I utbyte mot dessa alternativ vill Bolaget erhalla direktanvisningar
tor bostadsbyggnation om ca 20 000 kvm BTA, dock minst 200 ligenheter, inom Nacka
Stad. Upplatelseformen ér inte bestimd i forslaget.

Markomradena i Nacka Stad och del av fastigheten Sicklatn 41:2 kommer att beh6va
detaljplaneras for bostads- respektive idrottsindamal. Planarbetet for tennishallen pagar och
kommande steg dr granskningsskede. Parterna kommer vidare att behéva teckna flera avtal
for att reglera kostnad och ansvar mellan sig.

For att klargora parternas intentioner har ett forslag till avsiktsforklaring tagits fram. I
avtalet framgar principerna for det fortsatta samarbetet fram till och med den 31 december
2016. Tidpunkten har genom beslut av kommunstyrelsen den 28 november 2016, § 339
redan tidigare forlingts med ett ar. I och med foreslagen dndring av avsiktsforklaringen
torlings giltighetstiden igen, denna gang till och med den 31 december 2018. I 6vrigt har
inga forindringar av avsiktsforklaringen skett. I det fall avsiktsférklaringen upphér dr ingen
av parterna ersittningsskyldiga. Overenskommelsen om dndring av avsiktsforklaringen
giller under forutsittning att kommunstyrelsen beslutar att godkdnna genom beslut. Detta
planeras vid kommunstyrelsens sammantrade den 15 januari 2018.

Anledningen till att avsiktsforklaringen maste forlingas at att detaljplanen f6r del av
Sickladn 41:2 inte ar fardigstilld. Samtliga parter ir medvetna om att processen med att ta
fram forslag for direktanvisning darfor avvaktats.

Ekonomiska konsekvenser

All 6verlatelse och upplatelse ska enligt avsiktsforklaringen ske till marknadsvirde. Det
galler savil mark for direktanvisning som arrende och 6verlatelse. Marknadsvarden kommer
att erhéllas genom virdering 1 samtliga fall. Den mark som SDTK idag arrenderar av
kommunen pa Sickladn 207:8 innebir en intikt om cirka 300 kr arligen. Efter det att
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arrendet upphoért kan marken istillet markanvisas f6r bostadsbyggnation efter nédvindig
stadsplanering, vilket skulle innebira intikter till kommunen.

Konsekvenser for barn

I samband med att SDTK kan anpassa och uttka sina ytor kan barn och ungdomar fa
Okade mojligheter till idrottsaktiviteter 1 kommunen.

Bilagor

a. Andring av avsiktsforklaring

Ulf Crichton Jacob Gerson
Exploateringschef Nacka Exploateringsingenjor
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Andring i avsiktsforklaring

Parter

1. Nacka kommun 2. NackaMark Exploatering KB
Org.nr. 212000-0167 Org.nr. 916633-8401
nedan kallad Kommunen Nedan kallat Bolaget

3. Saltsj6-Duvnis Tennisklubb
Org.nr. 814000-2091
nedan kallad SDTK

§ 1 Bakgrund och giltighetstid
Parterna har tecknat en avsiktsforklaring, se bilaga 1, ”Avsiktsforklaringen”.

Parternas intentioner enligt Avsiktsforklaringen 4r att Bolaget ska erhalla en direkt
markanvisning av Kommunen f6r bostadsbyggnation pa limplig fastighet inom Nacka Stad
till marknadsvirde mot att Bolaget antingen 6verlater del av fastighet Sickladn 41:2 till
Kommunen eller upplater samma del med arrende till SDTK. Se vidare om bakgrund till
och innebord av Avsiktsforklaringen 1 bilaga 1.

Avsiktsforklaringen giller enligt § 6 till och med den 31 december 2016. Avsiktsforklaringen
har direfter genom dndring férlangts att gilla till och med 31 dec 2017, bilaga 2.

§ 2 Andring i Avsiktsforklaringen

Parterna dr 6verens om att Avsiktsforklaringens giltighetstid i § 6 ska dndras pa foljande
satt. Avsiktsforklaringen ska vara giltig till och med den 31 december 2018 i stillet f6r den
31 december 2016. I Gvrigt ska vad som anges i § 6 Avsiktsforklaringen fortsatt gilla.

Overenskommelsen i forsta stycket giller under forutsittning att Kommunstyrelsen i Nacka
kommun godkinner 6verenskommelsen genom beslut. Detta planeras ske den 15 januari
2018.
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Bilaga
1-  Avsiktsforklaring
2- Andring av avsiktsforklaring

Denna andring av Avsiktsforklaringen har upprittats i tre (3) exemplar varav parterna har
tagit var sitt.

For Nacka kommun Fo6r NackaMark Exploatering KB
Datum Datum

Mats Gerdau

Anna Ahtling

For SDTK
Datum
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/986

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Avtal om arrende for torpet vid Boo-badet
Del av fastigheten Bo 1:608

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att inga nytt avtal om ligenhetsarrende
pa del av fastigheten Nacka Bo 1:608 1 enlighet med bilaga 3 till enhetens for
tastighetsforvaltning tjansteskrivelse.

Detta beslut fattas med stéd av punkten 36 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslas inga avtal om ligenhetsarrende i Boo
gard. Nuvarande avtal om ligenhetsarrende pa del av fastigheten Nacka Bo 1:608 som giller
bad- och fritidsverksamhet l6per ut den 31 december 2017. For att dven fortsittningsvis
arrendera ut mark for torpet vid Boo-badet till den arrenderande féreningen, avsedd for
dess foreningsverksamhet, foreslas kommunstyrelsen inga ett nytt avtal om
ligenhetsarrende som ska gilla fran och med den 1 januari 2018. Den nya avtalstiden
foreslds vara tio ar med en ritt till f6rlingning pé tva dr vid utebliven uppsigning av
parterna samt ett ars uppsagningstid. Ny arrendeavgiften foreslas utga med 5 000 kr per ar.

Arendet

Sedan den 1 januari 1987 arrenderar Nacka kommun ut del av fastigheten Nacka Bo 1:608
tor bad- och fritidsverksamhet. Gillande avtal om ligenhetsarrende l6per till och med den
31 december 2017 och ar uppsagt f6r upphérande till avtalstidens utgang. Avtalet sades upp
for att smedjan ska skotas av kommunen och goras tillganglig f6r allmanheten genom
kommunens lokalbokningssystem. Ett nytt avtal behover dirfér ingas med féreningen som
har arrenderat marken fOr att fortsatt upplita en del av marken for en lada amnad f6r
toreningssaker och féreningsaktiviteter. Det nya arrendeomradet féreslas utgora cirka 60
kvadratmeter av marken dér den aktuella ladan star. Arrendetiden foreslds vara tio ar med
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en automatisk forlingningstid pa tvd ar och uppsigningstid pa ett ar. Den arliga
arrendeavgiften foreslas vara 5 000 kr.

Ekonomiska konsekvenser

Om nu aktuellt avtal om ligenhetsarrende inte ingés forsitter kommunen mojligheten att fa
in 5 000 kr 1 arlig arrendeavgift.

Konsekvenser for barn

Ett beslut i enlighet med forslaget bedéms inte innebéra nagra sirskilda konsekvenser f6r

barn.

Kersti Hedqvist Anna Ahrling

Enhetschef Gruppchef mark

Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsforvaltning
Bilagor

1 Avtal om ligenhetsarrende undertecknat den 9 april 1987 och den 25 juni 1987
2 Uppsagning av ligenhetsarrende undertecknat den 19 december 2016
3 Forslag till avtal om ligenhetsarrende undertecknat den 20 november 2017
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/1075

Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for upphandling av tillfilliga
lokallosningar genom ett dynamiskt inkopssystem

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska inféra ett dynamiskt inkSpssystem for att
tillgodose kommunens behov av tillfilliga lokallésningar i enlighet med enheten for bygg
och anlagening och inképsenhetens tjansteskrivelse.

Sammanfattning

For att sakerstilla de l6pande behov av skolpaviljonger och bostadsmoduler féreslar
enheten for bygg och anliggning och inképsenheten att Nacka kommun ska inféra ett
dynamiskt inképssystem inom behovsomradet. Ett dynamiskt ink&pssystem ér en helt
elektronisk process som innebir att leverantérer 16pande kan ansoka om att fa vara med 1
en leverantorsbank, under forutsittning att de uppnar kvalificeringskraven. For varje enskilt
projekt sker sedan en férnyad konkurrensutsittning inom det dynamiska inkopssystemet
med projektspecifika kravstillningar. Tilldelning av en fornyad konkurrensutsittning sker i
enlighet med kommunens gillande delegationsordning.

Arendet

Nacka kommun har ett stort behov av skolpaviljonger och bostadsmoduler for att
sikerstilla de 16pande behoven for skolor och boenden framéver. For att moéjliggora en
snabbare process fran uppkomst av behov till verkstillande finns mojligheten att infora ett
dynamiskt inkopssystem. Med det foreslagna dynamiska ink&pssystemet kommer det finnas
moijlighet att antingen kopa eller hyra tillfélliga lokallosningar, sisom skolpaviljonger och
bostadsmoduler, med olika avtalslingd. Det kommer dven finnas en moijlighet att inkludera
forvaltning och skoétsel av skolpaviljongerna och bostadsmodulerna vilket 6kar flexibiliteten
ytterligare. Kommunen kommer i urvalsprocessen att stalla kvalificeringskrav pa
leverantorer som vill ansluta sig till det dynamiska inkopssystemet. Som kvalitetskrav ska
kommunen huvudsakligen stilla krav pa erfarenhet och kompetens, utférandekvalitet,
leveranstid och 16sningsflexibilitet. Inférandet av det dynamiska inkopssystemet sker genom
en upphandling som utférs genom selektivt forfarande och samtliga kvalificerade

leverantdrer ansluts.
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Vid varje uppkommet behov kommer sedan en férnyad konkurrens med projektspecifika
krav att ske. Delkontrakt tilldelas de leverantorer som far hogst virden vid varje férnyad
konkurrensutsittning i enlighet med kommunens delegationsordning.

Marknadsanalys och inkopsstrategi

Marknadsanalys skolpaviljonger

Nacka kommun har sedan flera ér tillbaka en ling och gedigen erfarenhet och kunskap om
de leverantorer av skolpaviljonger som idag existerar pa den svenska marknaden.
Kommunen har tidigare haft ett ramavtal med de storsta och mest effektiva aktorerna pa
marknaden (Flexator/Temporent, Expandia, Ramirent, PCS Projektservice samt Cramo

Adapteo).

Marknadsanalys bostadsmoduler
En inventering har gjorts delvis genom samtal med branschorganisationer och de
leverantorer som idag finns pa den svenska marknaden kan delas in i tre typer.

e Svenska leverantorer med produktion i Sverige

e Svenska aterforsiljare med produktion i utlandet

e Utlindska aterforsaljare med produktion i utlandet

Vidare kan modulbyggnation av bostader delas in 1 fem kategorier.

e Bodar

e Korttidsinhyrning — hyresperiod pa 2 — 5 ar

e Liangtidsuthyrning — hyresperiod pa 4 — 10 dr. Nyproducerade moderna moduler
som stimmer 6verens med gillande krav enligt Boverkets byggregler (ljud, brand,
tillganglighet och energi). Gér att kundanpassa och képa loss fore, efter och/eller
under hyresperioden.

e DPermanent — Byggs enligt Punkt 3 men med storre utrymme for kundanpassning.

e Leverantorer av helhetslosningar utan egen produktion av moduler.

Det finns ett flertal aktorer pa den svenska marknaden varav de storsta ar;

Derome (Plusshus), Zenergy, Modulgruppen, Soleed/Modulhus, Moelven, Villa Vida,
Boklok, Tkano, Skanska, Obos/Mytsjchus, Smalandsvillan, Hjiltevadshus, Lindbicks,
Anebyhusgruppen, Astel Modular (Estland), Kudomaja (Estland), Harmet (Estland).

Inkopsstrategi

Ett dynamiskt ink6pssystem gor det mojligt f6r kommunen att fa tillgang till ett brett urval
av leverantorer for att vid varje enskild férnyad konkurrensutsittning utnyttja konkurrensen
pa bista sitt. Ett dynamiskt ink6pssystem dr inte begrinsat utan nya leverantorer kan
ansluta efterhand. Kommunen inrittar ett dynamiskt ink6pssystem och annonserar pa
samma sitt som vid andra upphandlingar. En forutsittning vid inférandet av det dynamiska
inkopssystemet édr att kommunen ska ha méjlighet att upphandla skolpaviljonger och
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bostadsmoduler utanfér upphandlingssystemet om det anses férdelaktigare. Det dr mojligt

for leverantorer att liamna ett dynamiskt upphandlingssystem.

Upphandlingsforfarandet

Vid inrittandet av ett dynamiskt inképssystem for tillfalliga lokallésningar, goérs detta genom

bestimmelserna 1 lagen om offentlig upphandling om selektivt férfarande. Dynamiska

inkSpssystem dr en helt elektronisk process som innebar att leverantorer 16pande kan

ansOka om att fa vara med i en leverantorsbank, under forutsittning att de uppnar

kvalificeringskraven. Samtliga leverantérer har sedan mojlighet att vara med och konkurrera

om de uppdrag kommunen liagger upp 1 systemet. Vid varje fornyad konkurrensutsittning

inom systemet kan kvalitetskrav f6r det specifika uppdraget preciseras saisom;

e Sirskilda miljokrav pa byggnaden, t ex giftfritt, energiatgang och materialval

e Specialanpassningar for funktionsnedsatta och for andra personer med sirskilda

behov

e Praktikplats vid etableringar

Upphandlingen kommer att annonseras nationellt via upphandlingsverktyget Kommers och
EU pa TED (Tender Electronic Daily).

Roller och ansvar

Namn Befattning Roll
Peter Skogberg T.f. enhetschef enheten for bygg och Avtalsansvarig
anldgening
Projektledare Projektledare enheten for bygg & och Bestillare
anldgening
Kenneth Lindrooth Entreprenadupphandlare Inkopare
Tidplan
Process Delprocess Tidsperiod Klart
Behovsanalys augusti — november 2017
Marknadsanalys oktober — november 2017
Upphandling Dokument november — januari 2017/8 | 2018-01-31
Beslut KSSU 2017-12-05
Beslut KS 2018-01-15
Annons 30 dagars annonsering 2018-02-01
Sista anbudsdag 2018-03-01
Anbudsoppning 2018-03-02
Utvirdering 2018-03-12
Tilldelning 2018-03-12
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(meddelande om godkind for
dynamiskt inkOpssystem)

Kontrakt genom férnyad Sker 16pande 2018-

konkurrensutsittning

Risker

Inférandet av ett dynamiskt inkGpssystem medfor att alla kvalificerade leverantorer far
mojlighet att ansluta sig och dirmed vara med vid varje férnyad konkurrens. Darmed
minimeras riskerna fér 6verprévning av inférandet av det dynamiska inkopssystemet. Dock
kvarstar riskerna for 6verprovningar vid foérnyad konkurrens inom ink&pssystemet.

Ekonomiska konsekvenser

Denna upphandling medfor inférandet av ett dynamiskt inkGpssystem. Kostnaden for att
infora ett dynamiskt inkopssystem ar betydligt lagre 4n kostnaderna for att genomfora
manga separata upphandlingar for att ticka de kommande behoven. Den relativt enkla och
snabba processen genom fornyad konkurrensutsittning innebir en tidsbesparing och en
flexibilitet 1 inkGpsprocessen.

Konsekvenser for barn

For barnen 1 kommunen ir det positivt att snabbt, effektivt och med hog kvalitet kunna
bygga och erbjuda skol- och forskolepaviljonger bade som nya 16sningar samt som
ersittning till befintliga av sdimre skick. Paviljongerna ir flyttbara och kan didrmed flyttas dit
dir behovet anses vara storst. Bostadsmoduler ar bra for att snabba pa byggandet av
tillfalliga bostider f6r barnfamiljer.

Peter Skogberg Sebastian Nordgren

tf Enhetschef Enhetschef

Enheten f6r bygg och anlidggning Inkopsenheten

Peter Bertilsson Andreas Holmgren

Projektledare Projektledare

Enheten f6r bygg och anlidggning Enheten f6r bygg och anliggning

Kenneth Lindrooth
Entreprenadupphandlare
Inkopsenheten
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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2017/43

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Upphandling av samarbetspart for byggande, agande och

drift av ny simhall i Saltsjobaden
Information infor tilldelningsbesiut

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade den 13 februari 2017 att upphandla en samarbetspart f6r
byggnation, drift och dgande av ny simhall i Saltsjobaden, som ska ersitta det befintliga
Nickenbadet. Det befintliga Nickenbadet bedéms inom den nirmaste tiden vara uttjint.

Anbudséppning har skett den 31 oktober 2017. For narvarande pagar anbudsutvirdering.

Forslag till beslut om tilldelning presenteras vid kommunstyrelsens sammantride den 15
januari 2018.

Forslag till beslut om att upplata fastigheten med tomtritt kommer att behandlas pa
kommunfullmiktige den 29 januari 2018. Det presenteras i eget drendet direkt vid
kommunstyrelsens sammantride den 15 januari 2018.

Arendet

Fritidsnamndens beslutade den 1 december 2016, § 67 och § 68, om underlag for
upphandling av samarbetspart for byggnation, drift och dgande av simhall inom fastigheten
Neglinge 26:2 1 Saltsjobaden utifran fritidsnimndens ansvarsomrade.

Kommunstyrelsen beslutade den 13 februari 2017, § 68 att upphandla en samarbetspart f6r
byggnation, drift och dgande av simhall inom fastigheten Neglinge 26:2 i Saltsjobaden.
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Kommunstyrelsen noterade dven att beslutet omfattar att kommunen i separat drende, nir
upphandlingen ir genomford, ska ta stillning till att upplata fastigheten Neglinge 26:2 med
tomtritt och 6verlata pa fastigheten befintlig byggnad.

Den nya simhallen i Saltsjébaden ska ersitta det befintliga Nickenbadet, som bed6éms att
inom den nirmaste tiden vara uttjint.

Upphandlingen innebir att den leverantér som kommunen skriver avtal med atar sig ett
helhetsansvar f6r projektet sa saisom finansiering, projektering, ansékan om bygglov, rivning
av befintlig simhall, byggnation av ny simhall, fastighetsférvaltning, verksamhetsdrift och
fastighetsunderhall. Leverantéren ska kunna tillhandahalla de funktioner, tjanster och

volymer som kommunen efterfrigar i enlighet med fritidsnamndens beslut den 1 december
2016.

Kommunen kommer att betala leverantéren med en arlig ersittning (anbudssumman) f6r
det kommunala intresset, det vill siga de tjanster, volymer och funktioner som kommunen
kriver ska erbjudas, i enlighet med beslut 1 fritidsnimnden den 1 december 2016.

Utvirdering av anbud

Anbudsoppning har skett den 31 oktober 2017. Direfter har arbetet med att utvirdera
anbuden pabérjats. Anbuden utvirderas utifran de kriterier som beslutats av fritidsnimnden
respektive kommunstyrelsen.

Utvirderingsmetoden bygger pa utvirdering med prissatt kvalitet. Offererat pris blir ett
jimforelsetal. Jamforelsetalet paverkas i nésta steg av utvirderingen dir ett antal kvalitativa
faktorer utvirderas. Féljande kriterier ingir i utvirderingen av anbud;

Kriterium Vikt
A. Planerat utférande och organisation av tjinster som ingar i det 35 %

kommunala intresset, sisom verksamhet och aktiviteter,
programutbud, samarbete med féreningar, service till allminheten,
daglig drift och fastighetsskotsel

B. Andamalsenlighet pa bestillda funktioner, tekniska 16sningar och 25 %
planerat underhall

C. Rutiner for arbete med sikerhetsfragor, personalutbildning och 15 %
virdegrund
D. Referensobjekt 10 %

E. Inre och yttre gestaltning 10 %
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F. Mervirden for allminheten som inte efterfrigas av kommunen, till 5%
exempel utdkade ytor och 6kat utbud utéver kommunens krav eller

frivilliga funktioner som inte efterfragats

Forslag till tilldelning kommer att liggas fram vid kommunstyrelsens sammantride den 15
januari 2018. Kontraktsskrivning med leverantér som vunnit upphandlingen kommer att
ske efter att 6verklagandetiden har gitt ut.

Forslag till beslut om att upplata fastigheten Neglinge 26:2 med tomtritt till leverantéren
kommer att hanteras pa kommunfullmaktige den 29 januari 2018.

Befintlig verksamhet som bedrivs i Nickenbadet ska fa méjlighet att avsluta innevarande
verksamhetsar innan Nackenbadet stinger. Niackenbadet kommer dirmed att vara 6ppen
minst till och med 15 juni 2018, i samband med att skolornas sommarlov borjar. Direfter ér
det mojligt £6r en entreprenor att borja riva det befintliga Nackenbadet.

Nadia Izzat Thomas Sass

Enhetschef Utvecklingsledare

Kultur- och fritidsenheten Kultur- och fritidsenheten
Peter Skogberg Anders Ahlén
Enhetschef Projektledare

Enheten for bygg och anlidggning Enheten for bygg och anlidggning
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