1 (12)
2017-11-22

STARTPROMEMORIA
Saltsjobadens centrum

KOMMUN Dnr KFKS 2017/926
Projekt 93101026
Standardforfarande

Saltsjobadens centrum
Stadsbyggnadsprojekt f6r Saltsjobadens centrum,
fastighet Tattby 2:3, Tattby 6:2 och del av Tattby 2:2 i Saltsjébaden, Nacka kommun

Kartan visar omradets prelimindra avgransning i Saltsjobaden. Den lilla kartan visar var i Nacka
kommun omradet ligger.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST 'WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 stadsbyggnad@ www.nacka.se 212000-0167
nacka.se



STARTPROMEMORIA 2(12)

@ Projektets namn

NACKA

KOMMUN

|I. Sammanfattning
Projektet innebir en utveckling av Saltsjobadens befintliga centrumfastighet som ar cirka 19
000 kvadratmeter stort. Omradet avgransas 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 moéjliggora ett nytt inomhuscentrum och
kompletterande, smaskalig bostadsbebyggelse i1 kollektivtrafiknira lige. Projektet syftar till
att ersitta Saltsjobbadens centrumbyggnad med ett nytt centrum och ska genom detta
mojliggora ett utdkat utbud av bostidder, 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 Saltsjébadens 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
toreslagna bostiderna och handelslokalerna. Marken som avses for detta 4gs 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 1
Saltsjobadens centrum stirker och bidrar till det lokala niringslivet, mojliggor for fler
motesplatser, 6kar mangfalden och den langsiktiga 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 uppféljningen 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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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 1 ndromradet.
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Oversifktlig bild som visar Saltsjsbadens centrum och om#kringliggande mélpunkter.
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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, frisor, 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 1 6ster, Solsidevigen 1
vister (som fungerar som infart till Saltsjébadens centrum) och Torggatan i séder. Omradet
bestar i dagslidget av Saltsjobadens centrumbyggnad med tillh6rande parkering samt av den
byggnad som anvinds fér postleveranser 1 Saltsjobadens centrum. Planomradet omfattar
dven en mindre del av den kommunigda fastigheten Tattby 2:2 som utg6r 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 narmare under
planprocessen.
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Bilderna visar hur Saltsjibadens centrum ser ut i dagsliget. Bilden t.v. visar centrumentre fran nordost och
bilden t.h. visar centrumets baksida lings Torggatan.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning

g

Ortofoto dver Saltsjgbadens centrum. P
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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 strinder 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 férskoleplatser
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 (Cposthuset”) galler stadsplan 216 fran 1970. I stadsplanen ar omradet
utpekat som A-omrade, vilket innebar omrade for 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 ber6rda planer.



STARTPROMEMORIA 9(12)

@ Projektets namn

NACKA

KOMMUN

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 i 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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e Boendeform — Utgangspunkten ir att bostiderna kommer att uppféras i form av
bostadsritter men det 4r 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.

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

e Buller - Omradet dr bullerutsatt fran flera killor, frimst Saltsjobadsleden och
Saltsjobanan. En bullerutredning ska tas fram och visa hur bebyggelse pa platsen ar
mojlig utifran gillande riktvarden. Bebyggelse lings Saltsjobadsleden uppférs med
fordel pa ett siatt som skdrmar 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 vardefull vegetation bor ske for att utgéra underlag till en
bedomning om det dr mojligt att skydda sadan vegetation. Detta avser frimst de
tridalléer som finns inom eller i direkt anslutning till planomradet.

e Mark - I en milj6- och geoteknisk undersékning 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 ir mojligt.

e Trafik — Den nya centrumutformningen ska sikerstilla goda ang6ringsmojligheter
fran Saltsjobadsleden/Solsidevigen och ge upphov till trafiksikra miljGer.

Fler utredningar kan visa sig ndédvindiga 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 explosionsrisk. 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 méjligt 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 r ett samverkansavtal mellan kommunen
och exploatoren som dger ett omrade som avses att planlidggas. 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 std 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 markanvéindning 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 utifran 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 nédvindiga foér genomforandet av byggnationen inom
kvartersmark. Detta innefattar ersittning f6r 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 datgirder 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



