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I Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn dar
stadsbyggnadsprojektet Enspannarvigen ingar. Vid Enspinnarvigen ska det totalt byggas
cirka 350 bostider med lokaler 1 markplan samt tillhérande allmidnna anliggningar.
Stadsbyggnadsprojektet ar en del av kommunens malsittning att skapa en blandad stad dir
medborgarna kan bo och verka 1 sin vardag. Med nirhet till bade natur och kollektivtrafik,
genom den kommande tunnelbanestation precis intill, skapar det en god levnadsstandard.
Omradet och den allminna platsmarken kommer att erhélla en standardh6jning efter
ombyggnationen.

Kommunen ansvarar f6r utbyggnad av allminna anlidggningar i omradet, med undantag av
gatan mellan de tva kommande bostadskvarteren, f6r vilken exploatéren JM AB ansvarar
tor utbyggnaden. Exploatéren bekostar utbyggnaden av allminna anliaggningar och
kvartersmark. Samverkan mellan utbyggnaden av allman platsmark och kvartersmark,
liksom samverkan med nirliggande projektet kommer att vara av stor vikt och ar beskrivet i
denna promemoria.

Produktionsstart for allminna anliggningar planeras till slutet av 2023. Ett forsta spadtag
for bostadsbebyggelsen planeras ske under forsta halvaret 2024 med en forsta inflyttning i
slutet av 2025 och ett fullt utbyggt omrade ar 2029, forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas.

Kostnader f6r genomférandeskedet avser kommunens arbete vid framtagande av
projekteringshandlingar, utbyggnad av allméinna anliggningar samt uppféljning av
exploateringsavtal fram till 4r 2029 och uppgar till cirka 43,8 miljoner kronor. Utéver detta
ar det redan upparbetat cirka 17,6 miljoner kronor f6r handliggning av detaljplanen,
projektering av allmdnna anldggningar samt administration fram till detaljplanens laga kraft,
vilket medfor en total projektkostnad om 61,4 miljoner kronor.

Kommunens kostnader ticks genom erhallna intikter om 99,9 miljoner kronor och ger ett
positivt netto om 38,5 miljoner kronor. Enligt exploateringsavtalet fakturas exploatéren
faktisk kostnad for utbyggnad av lokala allméinna anliggningar samt projektering och
nedlagd tid som avser de lokala anldggningarna. Exploatoren delfinansierar dven en andel av
overgripande allminna anliggningar bade inom planomradet och i niromradet genom att
erligga exploateringsersittning. Parterna genomfor dven markoverforingar vilket resulterar i
en nettointidkt for kommunen.

Utover detta medfinansierar exploatéren utbyggnaden av tunnelbanan med 25,5 miljoner
kronor.

Kommunalt 6vertagande av allminna anliaggningar medfor 6kade driftkostnader om cirka
0,4 miljoner kronor per ar samt en total kapitaltjinstkostnad ar 1 om 1 miljoner kronor.
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2 Forutsattningar

2.1 Omrade och avgransningar

Projektomradet, cirka 2 hektar, omfattar fastigheten Sicklaén 362:2 som dgs av exploatoren
JM AB samt delar av fastigheten Sicklabn 14:1 som kommunalt dgd gatu- och parkmark i
anslutning till exploatérens fastighet. Planomradet omfattar dven vattentornets fastighet
Sicklaén 41:3 som dgs av kommunen. Delar av gatorna Enspiannarvigen, Lokomobilvigen
och Jarlabergsvigen ingar och avgrinsar omradet i vister, norr respektive 6ster. I soder
avgrinsas omridet av parkmark/naturmark. Projektomridet dr beliget pa en hojd, dir de
bebygeda delarna av fastighet Sickladén 362:2 ir relativt flacka, medan naturmarken delvis ar
av hillmarkskaraktir vilket innebir en kuperad terring. De omgivande gatorna
Jarlabergsvigen och Enspinnarvigen lutar markant pa vissa partier.

Fastigheten Sickladn 362:2, som utgdr den storre delen av projektomradet; dr bebyged med
ett kontorshus i fyra vaningar med anslutande markparkering och en grisyta med planterade
frukttrid. Den norra delen av fastigheten utgors idag av en mindre tallskog. Mellan
fastighetens Gstra grins och de omgivande gatorna 16per ett smalt strak av parkmark med
gangvigar som bland annat leder ner till den gangbro i séder som korsar Virmdoleden. 1
nira anslutning till fastigheten Sickladn 362:2 finns vattentornet som utgor ett landmarke i
Nacka. Tornet dr hégt beliget, pa cirka 58 meters h6jd ovan mark (cirka 20 meter ovanfor
Skonviksvagen) och vil synligt pd langt avstand.

Naturomradet i séder har dokumenterat hoga naturvirden. Naturomradet i sin helhet
domineras av naturtypen dldre talldominerad barrskog vilket dr en naturtyp som blir alltmer
sillsynt i vanliga produktionsskogar i Sverige. Naturtypen finns emellertid vil representerad
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1 Nacka och Stockholmsomradets gronomraden och ir vanligt férekommande i
storstadsomraden dar friluftsliv vagt tyngre dn skogsproduktion.

Det finns inget som pekar pa nidgon risk att omradet innehaller f6rorenad mark, risken for
sanering bedéms som lag.

Soder om projektomradet dr det omfattande stadsbyggnadsprojektet Motesplats Nacka
beldget som bland annat innefattar 6verdickning av vig 222, en ny bussterminal och
utbygenad av ny tunnelbana som inkluderar en tunnelbanestation i anslutning till
projektomradet. Dessa arbeten kommer sannolikt att paga parallellt med arbetena vid
Enspannarvagen.

3 Utforande

3.1 Markigoforhallanden

Huvuddelen av marken inom planomradet utgors av fastigheten Sickladn 362:2 som dgs av
exploatoren. Omradet omfattar aven delar av fastigheten Sickladn 14:1 som ar kommunalt
dgd gatu- och parkmark. Planomradet omfattar dven vattentornets fastighet Sickladn 41:3
som dr kommunalt 4gd. Markoverféringar som ska ske som ett resultat av detaljplanens
genomforande framgar av kartbild och tabell nedan.

Karta som visar markomriden som ska dverforas mellan kommiunen och exploatiren
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NACKA
KOMMUN
Fastighet Fastighet
Markyta Farg Tid Yta (avgaende) Overforing (mottagande)
Bostadskvarter Detaljplan Kommunen till
(kvartersmark) Rod strackad [Laga kraft 157 | Sickladn 14:1 |Exploatoren Sicklaon 362:2
Merparten av
gatorna (allmin Detaljplan Exploatoren till
platsmark) Bla strickad |Laga kraft 575 | Sickladbn 362:2 [Kommunen Sickladn 14:1
Godkédnd
Tandkulevagen overtagandesyn Exploatoren till
(allmin platsmark) |Brun ifylld av Kommunen | 1410 | Sicklabn 362:2 [Kommunen Sickladn 14:1
Godkdnd
Bilpoolsplatser overtagandesyn Kommunen till
(kvartersmark) Lila ifylld av Exploatdren 37 | Sickladn 14:1 |Exploatoren Sickladn 362:2

Tabell om markéverforingar mellan exploatoren och kommunen

3.2 Utbyggnad

Ouversikt

Stadsbyggnadsprojektet Enspannarvagen avser utbyggnad pa kvartersmark av tva nya
bostadskvarter pa 5 till 9 vaningar med cirka 350 bostidder och utrymmen f6r servicelokaler i
bottenplan mot Jarlabergsvigen. I projektet ingar dven utveckling av allmin plats med syfte
att omvandla Jarlabergsvigen till en stads- och huvudgata med férbindelsevigar till den nya
bebyggelsen. Ledningsarbeten kommer aven utforas som en del av om- och nybygegnaden
av gator.

S Togy

xploatérens
vartersmark

. AR
Exploatérens | (v
kvartersmark l oD
. v /
‘;\‘ —tentornsgrand N\ ;i \

/0687

Oversiktsbild

Omradet 6ster om vattentornet omvandlas till parkmark genom att springer anlidggs och en
utsiktsplats med méblering. Ett torg byggs norr om vattentornet med en vindyta. Pa torget
placeras dven en elnitstation. I sydostra delen av projektomradet byggs dven ett torg som
ar belaget strax norr om kommande tunnelbaneentrén. Torget planeras att projekteras i
detalj i ett senare skede nir tunnelbaneutbyggnaden har framskridit mer.
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Nir detaljplanen for Enspiannarviagen har vunnit laga kraft dr det mojligt att paborja
utbyggnaden av projektomradet. Forst ut ar kommunens utbyggnad av allminna
anldggningar och darefter foljer byggstart f6r de nya bostiderna pa kvartersmarken. Det ér
av stor vikt att utbyggnaden av allmidnna anliggningar startar med ombyggnaden av
Jarlabergsvigen. Den 0kad kapaciteten som Jarlabergsvagen kommer att ge innebar att
gang- och cykeltrafik, allmidn fordonstrafik och ett arbetsomrade f6r exploatorens
utbyggnad av kvartersmarken kan sirskiljas och sikerstilla en trygg utbyggnad av projektet.
Nir ombyggnaden av Jarlabergsvigen dr genomférd fortsitter utbyggnaden av lokalgatorna
Vattentornsgrind och Tandkulevigen.

Vad giller standardh6jningen av Jarlabergsvigen, Lokomobilvigen och nybyggnationen av
Tindkulevigen omfattar enbart de delar av vigarna som ingar inom detta
stadsbyggnadsprojekt. Ovriga delar av vigarna ingar i andra kommande eller pagiende
stadsbyggnadsprojekt och hanteras inom dessa.

Strategi for nthygenaden

En strategi for genomforandet ar att fardigstilla de allmdnna anliggningarna inom projektet
forst, med undantag av finplaneringen, for att mojliggéra en fungerande logistik inom
omradet innan exploatoren gar in 1 sin produktionsfas och behéver nyttja kommunens mark
tor etablering. Exploatoren planerar att starta viss produktion pa kvartersmark om det ar
mojligt att genomfora den parallellt med kommunens utbyggnad av allmidnna anlidggningar.
Pa sa sitt kan produktionstiden for kvartersmarken kortas ner.

For att minimera produktionstid och paverkan pa allminheten foreslas logistiklosningar 1
omradet som mojliggor helavstingning av etapper och rundkorningar inom omradet.

Kommunen kommer att samverka med exploatéren, Region Stockholm och Keolis/Nobina
vid utbyggnaden av allméinna anlidggningar. Region Stockholm och exploatéren har
pagaende projekt som angrinsar direkt till kommunens utbyggnadsomrade och
Keolis/Nobina har tidregleringsplatser for busstrafik som tillfilligt kommer behova flyttas
under olika faser av projektet.

3.2.1 Allmdnna anlaggningar

Om- och nybyggnation av allminna anliggningar kommer att ske i tvd huvudmoment,
grovplanering och finplanering. Grovplanering innefattar arbeten som schaktning, fyllning
med massor, belysning- och ledningsarbeten dir ytan som limnas ér en grovasfalterad yta
som kommer att belastas med tung byggtrafik frin exploatérens entreprenadarbeten under
flera ar. Grovplaneringen kommer att paverka allminhetens mojlighet att rora sig i omradet
och befintliga trafikfléden. Finplaneringen ér det sista arbetsmoment som i relation till
grovplaneringen gar fortare och innebir mindre paverkan pa tredjemans rorelse i omradet. I
finplaneringen ingar arbeten som montering av parkbinkar, plattsittning, plantering av trad
och finasfaltering. Finplanering planeras i samrad med 6vriga aktorer inom omradet for att
samordnas med till exempel inflyttningstider f6r bostiderna.
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Det allminna gatuutrymmet inom planomradet f6r stadsbyggnadsprojektet Enspiannarvigen
ska byggas om och arbeten som ingir i ombyggnationen ir nyforliggning av el, tele,
fjarrvirme, nytt vatten och avlopp inom vissa omraden. Ombyggnationen innefattar utéver
ledningsslagen dven nya tridgropar och ett dagvattenmagasin for att uppna en
tillfredsstillande dagvattenhantering. Generellt kommer gaturummet genomga en
standardhdjning och kommer att breddas och innefatta nya gang- och cykelvagar.

Kommunen star for utbyggnaden av samtliga etapper/vigar av allmin platsmark férutom
den del av Tandkulevagen som ingar i planomradet och ingar 1 exploatérens markomrade.
Inom den del av Tandkulevigen som exploatéren ska bygga ut ansvarar denne dven for att
uppritta nédvandiga avtal med respektive ledningsigare.

Anlaggandet av en tillfillig vig och tidshallningsplats for bussar vid exploatorens norra
omrade ar av vikt for logistiken, savil for kollektiv-, och gang och cykeltrafik inom
detaljplaneomradet. Det redovisas vidare i det genomférande-PM som ar bilaga till
exploateringsavtalet mellan kommunen och exploatoren.

Entreprenadform planeras att vara utférandeentreprenad dir saval rivningsarbeten av
befintlig infrastruktur som uppbyggnaden av den nya infrastrukturen ingar. Det skapar
radighet och sikerstiller en god drift och funktion av befintliga ledningar under
entreprenadtiden. Det dr av vikt att ge ratt forutsittningar for entreprendren 1
utbyggnadsfasen.

Bygghandlingarna ir i dag fardigprojekterade till 80% och etappindelningen av utbyggnaden
ar inte slutligen faststélld och kan justeras nagot infér byggstart.

3.2.2 Byggnation pa kvartersmark

Kvartersmark kommer att byggas ut av Exploatéren med nya bostider och lokaler och
samordnas med kommunens utbyggnad av allméinna anliaggningar. Gillande projekteringen
av kvartersmarken kommer den utféras i enlighet med kommunens tekniska handbok.

Tandkulevigen som dr en del av den nya infrastrukturen ir idag beligen inom exploatérens
fastighet och vigen kommer att byggas ut av exploatoren for att sedan 6verlimnas till
kommunen som allmin platsmark.

3.3 Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Utbyggnaden av allmidnna anlidggningar dr planerad sa att tillfredsstillande gangvigar alltid
ska vara tillgingliga for att sakerstilla framkomlighet och tryggheten for tredjeman.
Omraden som ar under utbyggnad kommer vara inhdgnad med stingsel for att hindra
personer, framfor allt barn, att ta sig in pa byggarbetsplatsen.

Tidvis nedsatt framkomlighet for tredjeman i omradet dr oundvikligt, men projektet
ansvarar fOr att bereda alternativa gang- och cykelvigar samt korvigar.
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Kommunikation och information till tredjeman kommer ske fortlépande genom
kommunens hemsida samt genom skyltning. Det innefattar bland annat information om
tidplan for olika byggnadsetapper och skyltning for eventuella nya gang & korstrak.

Boenden i1 Fyrspannarvigen 3-5 kan komma att fa utsikten forindrad pa grund av den nya
bebyggelsen samt paverkas av ljudnivin fran arbetsplatsen. Naturvardverkets riktlinjer
kommer att féresprakas och foljas.

Projektet avser att fora dialog med Keolis da provisoriska busshallplatser och justeringar i
busstrafikens kérbana eventuellt kan komma paverkas.

3.4 Raittsligt genomforande

Exploatoren har for avsikt att teckna utbyggnadsavtal med Nacka Vatten och Avfall AB och
svarar for att teckna avtal med 6vriga ledningsdgare for att sikra utbyggnaden av
ledningsnitet inom det omride dir Exploatoren bygger ut allmin plats.

For att genomfora exploateringen krivs fastighetsbildning, marklov och bygglov. Lov soks
av Exploatoren f6r bade allmin plats och kvartersmark.

3.5 Konsten att skapa stad

Exploatoren dtar sig i att medverka i Konsten att skapa stad i syfte att levandegora Nacka pa
ett nyskapande sitt. Att delaktigt driva en utvecklingsprocess som inkluderar medborgare,
konst, kultur och konstnirlig kompetens vid genomférandet av exploateringen inom
Exploateringsomradet. I Projektet ”’I vantan pa Tunnelbanan” finns ”Vintans fonster”,
tidigare beligen mellan Griffelvigen och Nacka Forum, i vilket Exploatéren har finansierat
Konsten att skapa stad for detta projekt.

4 Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal

Markanvisning, utskick Ej relevant

Antagen detaljplan* Kvartal 4 2022

Byggstart allminna anliggningar Slutet av 2023

Byggstart bygegnad kvartersmark (forsta Forsta halvaret 2024

spadtaget) Rivning av befintlig bebyggelse kan ske
under 2023

Start inflyttning Slutet av 2025

Godkind slutbesiktning allmidnna 2028

anldgeningar

Fardigstillt (hela projektet klart f6r inflytt) | 2029

Projektavslut 2029

*Tidplanen forutsitter att detaljplanen znte dverklagas
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Totalt beviljad utgiftsbudget f6r stadsbyggnadsprojektet Enspannarvigen ér 23,5 miljoner
kronor och beviljad intdktsbudget dr 17,7 miljoner kronor, se tabell 1 nedan. Till och med
november 2022 har 17,6 miljoner kronor i utgifter upparbetats och inkomster om 4,9

miljoner kronor erhallits.

Den beviljade budgeten avser kostnader hinférliga till planskedet samt framtagande av
exploateringsavtal och detaljprojektering av allmdnna anliggningar.

Stadsbyggnadsprojektet soker nya medel f6r kommunens arbete vid framtagande av
projekteringshandlingar, utbyggnad av allmdnna anliggningar samt uppfoljning av

exploateringsavtal fram till ar 2029. En utékad budget s6ks inom ramen for det
genomforandebeslut som dven inrymmer beslut om denna utbyggnadspromemoria.

Beslutstidpunkt samt beslut
2016-11-14]  2017-05-08]  2020-06-02|  2021-06-07|Summa
2019/76 2020/747
Inkomst 31400000 667 852 32067 852
Utgift 28500000 |- 735627 4239482 |- 33475109
Netto inkl VA 2900000 |- 67775 - 4239482 |- 1407257
Avgdende inkomst VA 14 400 000 14 400 000
Avgdende utgift VA 10 000 000 10000 000
Netto VA 4400 000 4400 000
Kvarvarande inkomst 17 667 852
Kvarvarande utgifter 23 475109
Kvarvarande netto 5807 257
Tabell 1 Tabellen redovisar politiskt beviljad budget.
5.2 Projektkalkyl
Fordelning av utgifter/inkomster Enspédnnarvégen Utgifter/
inkomster
(miljoner
kronor)
UTFALL INKOMSTER TOM NOVEMBER 2022
Planintékter, projektledning, administration 4,9
SUMMA INKOMNA INKOMSTER 4,9
UTFALL UTGIFTER TOM NOVEMBER 2022
Detaljplan, projektledning, administration -9,8
Projekteringskostnader, genomforandeplanering -7,8
SUMMA UPPARBETADE UTGIFTER -17,6
PROGNOS UTGIFTER FROM DECEMBER 2022 -43,8
Overklagandehantering av detaljplan, administration -0,4
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MAGKA
Byggprojektledning, administration, byggledning, projektering, -4,8
besiktning, driftoverlamning
Uppfoljning exploateringsavtal -0,6
Utbyggnadskostnad -38,0
PROGNOS INKOMSTER FROM DECEMBER 2022 95,0

Varav plankostnader 0,8

Varav exploateringsersittning 64,0

Varav lokala anldggningar 12,0

Varav 6vrig vidarefakturering till exploator 5,5
Varav vidarefakturering ledningségare 5,4
Varav markforséljning 7,3

TOTALA UTGIFTER -61,4
TOTALA INKOMSTER 99,9
NETTO 38,5

Utéver vad som framgar av ovanstiende tabell sa medfinansierar exploatoren utbyggnaden
av tunnelbana till Nacka med 25,5 miljoner kronor.

5.3 Finansiering

Ett detaljplaneavtal mellan exploatoren och kommunen reglerar kostnader f6r
detaljplanearbetet dir exploatbren dtar sig att bekosta planarbetet. Det aterstar att fakturera
exploatoren cirka 0,8 miljoner kronor, f6r framtagande av exploateringsavtal och
aterstaende handliggning av detaljplanen.

Ett forslag till exploateringsavtal reglerar ansvar och kostnader f6r genomférandet. De
allmianna anliggningarna inom planomradet omfattar bade 6vergripande anldggningar, sa
som Jarlabergsvigen, samt lokala anldggningar. Exploatoren betalar kommunens faktiska
utbyggnadskostnad samt kostnader for nedlagd tid (sasom projektledning, projektering och
byggprojektledning) for lokala allmdnna anliggningar om cirka 12 miljoner kronor.
Overgripande allminna anliggningar delfinansierar exploatéren gemensamt med Gvriga
exploatorer i omradet genom att erlidgga exploateringsersittning. Exploateringsersittningen
tacker produktionskostnad f6r 6vergripande anliggningar samt projektering och kostnader
tor nedlagd tid forknippade med utbyggnad av de 6vergripande anliggningarna.
Exploatoren erligger exploateringsersittning om cirka 64 miljoner kronor.

Kommunen vidarefakturerar till exploatéren 58 procent av kommunens kostnader for
projekterade handlingar samt bygg- och byggprojektledning eftersom resterande andel
inkluderas i den exploateringsersittning som exploatoren erligger. Exploatérens andel
utgdrs av cirka 5,5 miljoner kronor. Ovrig tid f6r projektets genomforande fakturerar
kommunen till 100 procent.
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Kommunen siljer mark for projektets genomférande om cirka 7,3 miljoner kronor och
vidarefakturerar ledningsagare om cirka 5,4 miljoner kronor for utbyggnad enligt géillande
markavtal.

Exploatoren erligger dven medfinansiering for utbyggnad av tunnelbana till Nacka om 25,5
miljoner kronor.

5.4 Driftskostnader for allmanna anlaggningar

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad &r 1 kapitalkostnad &r 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AARAMM)
Enspéannarvigen -1,0 -1,0 -0,4 -0,4 202801

Kommunalt 6vertagande av allminna anliggningar medfér 6kade driftkostnader om cirka
0,4 miljoner kronor per ar samt en total kapitaltjanstkostnad ar 1 om 1 miljoner kronor.

6 Risker

Nedan redovisas de mest centrala riskerna som har identifierats i projektet. Arbete sker
I6pande under projektets gang for att identifiera och hantera risker.

e Bristfillig samordning mellan aktiva aktorer inom utbyggnadsomradet Nacka
Strand. I Nacka Strand finns enbart tre in- och utfartsleder varav tva av dessa
kommer att stingas provisotiskt under 2023/2024. Dirav har exploatéren Oppnat
upp f6r mojligheten att anligga en tillfillig vig over exploatérens omrade, vilket
framgar av genomfoérandebilagan i forslag till exploateringsavtal mellan Nacka
Kommun och exploatéren. Om samordning uteblir finns det risk att projektet
forsenas och blir dyrare samt skapar oldgenheter f6r tredje man.

e FPramkomlighet f6r busstrafik under utbyggnad.

o Atkomst till egen fastighet for intilliggande fastighetsigare paverkas och behéver
16sas med provisoriska 16sningar

e Minga barn och oskyddade trafikanter ror sig i omradet, vilket stiller héga krav pa
sikerhetsmedvetande.

e Pavisas fororeningar 1 vigkroppen samt dess beliggning resulterar detta i
kostnadsdrivande hantering av férorenade massor.

e Vid senare delen av exploateringen kommer ytor for etablering att vara begrinsade.

7 Kommunikation

En kommunikationsplan ska upprittas och kommer att firdigstillas innan utbyggnad i
omradet sker. Information om projektet kommer att delges genom olika kanaler for att na
sa manga berora som mojligt. Framgangsreceptet for projektet ar att tillsammans med
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exploatoren skapa en gemensam strategi for hur, var och vad som ska kommuniceras.
Boende och besokare i niromradet, féreningar och intresseorganisationer delges
information och bjuds in till relevanta moten for att pa sa sitt skapa delaktighet och
torstaelse for projektet och utvecklingen av platsen.

8 Rapportering
8.1 Avslut och overlamnande

Projektavslut kommer att ske enligt gillande rutiner. Enligt tidplanen avslutas projektet
under ar 2029.

Nina Morling Peter Skogberg
Enhetschef Enhetschef
Exploateringsenheten Anlaggningsenheten
Johan Rapping Ola Larsson (extern)
Projektledare Delprojektledare

Exploateringsenheten Anldgeningsenheten
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