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Sammanfattning

Planomridet
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Bild 1, karta over planomridet, Nya gatan stadshusomridet, inom svart fignr.

Detaljplanen f6r Nya gatan — stadshusomradet - vann laga kraft i januari 2018. Syftet med
planen ir att méjliggora stadsutveckling inom kommunen i enlighet med antaget
detaljplaneprogram fér Central Nacka. Detaljplanen syftar till att skapa forutsittningar s att
ett idag obebyggt omrade kan férindras till tit stadsbebyggelse. Detaljplanen syftar dven till
att ge planstéd fér ombyggnad och upprustning av delar av Virmdévagen och
Vikdalsvigen. Detaljplanen bedéms resultera i cirka 600 bostider och cirka 8000
kvadratmeter f6r verksamheter.

Kommunen, bygger ut allminna anliggningar genom en samverkansentreprenad med
Skanska. Exploatérerna 1 omradet bygger sedan sina hus pa kvartersmark, darefter slutfor
samverkansentreprenaden finplanering och firdigstillande av de allméinna anliggningarna.

Samverkansentreprenaden sodra centrala Nacka tilldelades vid kommunstyrelsens mote i
slutet av januari 2018 och kontrakt med entreprenér (Skanska) tecknades 1 borjan av
tebruari 2018.
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Bild 2, samverkansentreprenadens ntbredning nr 1-9. Nr 1 dr Nya gatan stadshusomridet, markerad med en svart

pil.

Samverkansentreprenadens syfte dr att samordna samt genomfora projektering och
utbyggnaden av allminna anliggningar inom nio olika omraden, dir Nya gatan utgor ett av
dessa omraden. Se bild 2.

Status pa projektet

Nya gatan ir ett komplext omrade att bebygga med tanke pa topografin och det centrala
liget i Nacka med nirhet till bade boende och hogt belastade vigar samt gang- och
cykelvigar. Ytan ska avverkas fran trdd och sly, springningsarbeten ska bedrivas,
ledningsomliggningar, fotligening av nya ledningar samt férbereda byge/lokalgator for
kommande exploatérer.

Delprojekt projektering

Nya gatans detaljprojektering befinner sig i sitt slutskede. En granskningshandling férvintas
bli levererad i slutet av februari av Ramboll som anlitats som projektor. Direfter forvintas
bygghandlingar att levereras i slutet av april. Samverkansentreprendren Skanska deltar som
en part i granskningen av handlingarna och kommer att 6verta dessa frin Ramboll infér
utbyggnadsskedet.

Samverkansentreprenaden for Nya gatan dr indelad i tva faser, 1 och 2.
Fas 1 innefattar slutskedet av projekteringen och detaljkalkylering.
Fas 2 innefattar utbyggnad och 6verlimning,.

For Nya gatan ska en detaljerad kalkyl samt tidplan upprittas for utbyggnaden av allminna
anligeningar av Skanska. Estimerad tid for detta arbete ir tvda manader med start i slutet av
mars.
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Bild 3, fhygfoto dver omridet.

Byggaktorer i projektet Nya gatan:

Bla = Sveafastigheter bostad (1 och 2)

Rod = Botrygg (3 och 4)

Gul = okénd (5 och 6)

Gron = Storstaden bostad (7)

Lila = Kungsvaningen (del av kv. BM)

Orange = SSM (kv. B och del av kv. BM)

Morkgron = Nacka kommun, utbyggnad stadshuset

Bild 4, kvartersindelning och aktorer Nya gatan. 1-7
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Bild 5, illustrationsplan Nya gatan. Kvarter samt allméinna anliggningar

Samverkansentreprendren bygger ut allmidnna anliggningar 4t stadsbyggnadsprojektet Nya
gatan, kallat fas 2.

Fas 2 dr indelad 1 tva skeden.

Skede ett innebir att bereda marken at kommande exploatorer, hiri innefattas att losshalla
berget till grundliaggningsniva for kvartersmarken, ledningsdragning, ledningsomliggning
samt uppritta byggvigar it exploatérerna pa kommande lokalgator. Sammanfattat, det
under mark gillande allminna anliggningar ér fardigt, det ovan mark fardigstalls i skede tva.

Skede tva innebir att utfora finplanering och firdigstallande av allminna anliggningarna nar
exploatérerna nirmar sig ett fiardigstillande av sin bebyggelse pa kvartersmark, se bild 5
som visar en illustration av de fardiga kvarteren.

En grov tidplan ar framtagen som ger exploatorerna tilltrade till sin mark i kvartal 3 2019
for att paborja sin bebyggelse. Detta ger samverkansentreprenoren cirka ett ars
produktionstid i skede ett. Skede tva férvintas att paga under cirka tva ar i varierande
omfattning med start i mitten av 2020.
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Det ir ett komplext omrade att bebygga med tanke pa topografin och det centrala liget i
Nacka med nirhet till bade boende och hogt belastade vigar samt gang- och cykelvigar.
Stort fokus kommer att ligga pa framkomlighet f6r tredje man och kommunikation till
berorda parter.

Samordning med angrinsande projekt, Vikdalsvigen och Virmdévigen dr en viktig
pusselbit i det 6vergripande samverkansprojektet.

Delprojekt rittsligt utforande

For detaljplanen Nya gatan Stadshusomradet har markgenomfdrandeavtal tecknats med
Botrygg AB, Storstaden Bostad samt Svea fastigheter. Senast sex manader efter
avtalstecknandet av markgenomférandeavtalen ska kommunen anséka om
lantmaiteriforrittning som innebir att respektive kvarter ska utgora en eller flera fastigheter.

I samband med att respektive kvarter 6verlats till exploatorerna ska servitut upplatas med
toljande intentioner. Avtalsservitut ska upprittas f6r mobil sopsug dir bolagen dger ritt att
ha tomningspunkt samt sopsugsledningar pa kommunal mark. Ett officialservitut avseende
tistanordning for linupphingd belysning samt dold kanalisation i fasad ska upprittas dar
kommunen ager ritt att ligga belysningsledningar i fasad pa kvartersmark. Ingen ersittning
tor servituten ska utga.

Redovisning av status i forhallande till mal och avsatta resurser

Huvudsakliga mal for projektet

o A1t mijliggora uppforandet av ny bebyggelse for bostider och verksambeter
En detaljplan har tagits fram f6r ca 600 bostidder och ca 8000 kvm verksamheter.
Planen vann laga kraft i januari 2018. Samverkansentreprenadens organisation ska
planera och kalkylera f6r bista ekonomiska och praktiska genomférandet av
allminna anldggningar 1 omradet f6r kommunens rikning.

o At markanvisa kommunal mark pa ett marknadsmdssigt och ansvarsfullt sitt.
Markanvisningstivlingar utférdes under 2015-2017 f6r fem etapper inom Nya
gatan. Utvirderingarna gjordes utifrain hogsta pris samt gestaltning. Ett kvarter inom
Nya gatan stadshusomradet kvarstar att markanvisa efter att Wiastbygg AB limnade
sin markanvisning hosten 2017. Arbete pagar med att hitta en ny aktor att
markanvisa kvarter 56 till.

o A1t skapa firutsittningar for ett stadsmissigt och genomforbart omrade som efter utbyggnaden av
Nacka stad kommer att vara del av ett viktigt centrum bide for boende, handel och kontor samt
aven for resendrer till andra delar av kommunen.

I detaljplanen handlar det stadsmissiga om att mojliggora for tit bebyggelse med
manga bostider och med verksamhetslokaler 1 bottenvaningen for en levande stad.
En annan viktig del 4r att de offentliga rummen har tydliga grinser i planen, bade
inom omradet och mot huvudgatorna, nagot som ofta kinnetecknar en
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”stadsmissighet” sa som den uttrycks i detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka.
Att sakerstilla genomforbarheten har varit, och dr, en utmaning. Ett sitt att hantera
det har varit att arbeta med markanvisningar och dirmed fa in byggaktorer som varit
delaktiga under detaljplaneprocessen.

I projekteringsskedet dr det darfor viktigt att det halls upp en kvalitetsniva for de
offentliga ytorna sa att Nacka tar steget fran forortsmiljo till stadsmiljo. Projektet kan
inte ensamt gora omradet till ett viktigt centrum utan det dr en del av manga etapper.
Full "effekt” uppfylls forst nir angrinsande projekt genomforts och projekten blir en
tysisk helhetsmiljo.

Malomraden for hallbart byggande

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 féljande malomraden prioriterats:

®  Rum for verksambeter, blandad bebyggelse och motesplatser
For malet naimns exempelvis fler funktioner i niromradet, tillgang till attraktiva
motesplatser och varierade utomhusmiljGer, att projektet bidrar till en 6kad mangfald
i naromradet nir det giller byggnadernas utformning, storlek och upplatelseform,
som indikatorer pa om malet uppfyllts eller inte. Planen féljer vad som sigs i
oversiktsplanen for Nacka stad och mojliggor en tit kvartersstruktur med blandad
bebyggelse. I kvarteren ska lokaler fér exempelvis butiker, mini-AVC och 6vriga
verksamheter inrymmas. Métesplatser skapas 1 stadsmiljon med torg, promenadstrak
och innergardar.

o Energieffektivt och sunt byggande
Riktlinjerna nimner exempelvis fornyelsebar energi, fjarrvirme och att minimera
byggprocessens miljopaverkan som indikatorer. Vid markanvisningarna stills bland
annat krav pa att exploatéren ska ha ett aktivt arbete fOr att energianvindningen pa
byggarbetsplatsen ska begrinsas, att elektricitet som anvinds under byggskedet ska
vara miljomarkt, att allt byggavfall ska sorteras och atervinnas. Inom planomradet
kommer dven vissa byggnader utféras som sa kallad “Miljobyggnad silver” trots att
det inte varit ett krav i markanvisningen. Detta dr dock inget som regleras i
detaljplanen eller avtal.

o Hallbar avfallshantering
Vid nybyggnation dr det viktigt att planera f6r en vl fungerande och trafiksdker
avfallshantering. F6r malet om avfallshantering i riktlinjerna nimns till exempel att
tillgdngen till atervinningsstation sikerstallts 1 detaljplanliggningen, att
transportvigar, vindplan och uppstillningsplats dr dimensionerade for sopbilar sa att
tomning av avfallsbehallare alltid kan ske pa ett trafiksdkert sitt, att bygg- och
rivningsavfall sorteras under byggskedet, som indikatorer. Samtliga exempel pa
indikatorerna 1 riktlinjerna uppfylls i projektet. I planen mojliggors dven f6r en mini-
AVC som kan etableras i ett av kvarteren vilket ir ett nyskapande inslag.
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o Effektiv mark- och resursanvandning
En effektiv anvindning av mark innebar att bade anvindningen och
exploateringsgraden ér lamplig for platsen men dven att markanvandningen kan vara
flexibel 6ver tid. Omradet omvandlas till tit stadsmiljo i det som ska bli en del av
Nacka stad. Omradet ir beldget i omedelbar néirhet av kommersiell service och far
goda kommunikationer 1 form av bussar och kommande tunnelbana. Dessa faktorer
motiverar att omradet tas i ansprak for bebyggelse med en hog exploateringsgrad.

Ekonomi

Senast beslutade budget (T3 2015) for stadsbyggnadsprojektet Nya gatan Stadshusomradet
och Elverkshuset dr 110 miljoner kronor och ar en mycket tidig uppskattad projektkostnad
och siledes vildigt osiker. En uppdaterad prognos for projektet ar en av de forsta
aktiviteterna samverkansentreprenaden startar med i och med fas 1. Detaljprojekteringen
for Nya gatan har kommit langt i sin process sa osakerheterna i kalkylerna minskar.
Sannolikheten for att en utékad budget kommer att dskas dr stor. Ambitionen ar att hinna
fardigstilla ett kalkylunderlag infér T'1 2018. Nedlagda kostnader hittills (februari 2018) i
projektet uppgar till 22,8 miljoner.

Aktivitet Utfall
Detaljplaneprogram 3775485
Projektledning 2768 141
Detaljplaneférberedande arbete med markanvisning 1370082
Markanvisning 1676 695
Forstudie allmanna anlaggningar 486 328
Detaljplan 7 452 481
Konsten att skapa stad 102 679
Projektering 3 406 000
Samordningskostnader 1830218
Summa 22 868 109

Exploateringsenheten Nacka stad bedémer att stadsbyggnadsprojektets ekonomi kommer
att generera ett overskott till kommunen genom markférsaljning.

Ny prognos

I tatt samarbete med samverkansentreprentren Skanska ska en detaljerad kalkyl (fas 1)
arbetas fram for genomforandet av allmanna anliggningar inom Nya gatan
Stadshusomradet. En reviderad budget kommer darfor tas upp for beslut sa snart en
detaljerad kalkyl finns.

Problem och mojligheter

Boende i niromradet kommer att paverkas av buller samt férsamrad framkomlighet i
varierande grad under cirka ett ars tid (samverkansentreprenaden). Direfter etablerar
byggherrarna och bygger pa respektive tilldelad mark. Samtliga involverade ska verka for att
minimera oldgenheter for tredje man.
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Det it en stor vinning fér kommunen att det 4r en entreprendr/organisation som har ett
Overgripande ansvar i ett stOrre omrade. Pd det sittet far omradet en mer sammanhingande
planering och styrning.

For att projektet ska kunna genomféras pa ett bra sitt och for att skapa trygghet hos tredje
man ir det viktigt att kommunen haller en god kommunikation med de nirboende och
6vriga intressenter och i god tid informerar om till exempel nir storre arbeten paborjas, nir
sprangningar ska ske eller nir omfattande trafikomliggningar dger rum.

Ett av de fyra kvarteren ingaende 1 detaljplanen Nya gatan -Stadshusomradet saknar i
dagsliget exploatér. Kommunen arbetar fOr att direktanvisa detta kvarter.

Forslag till beslut
e Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att faststalla forslaget till
utbyggnads-PM. Beslutet fattas 1 enlighet med Kommunstyrelsens
delegationsordning § 49.
e Natur- och trafiknimnden ska besluta att tillstyrka Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskotts beslut.



	Sammanfattning
	Status på projektet
	Delprojekt projektering
	Delprojekt utbyggnad
	Delprojekt rättsligt utförande

	Redovisning av status i förhållande till mål och avsatta resurser
	Huvudsakliga mål för projektet
	Målområden för hållbart byggande

	Ekonomi
	Ny prognos

	Problem och möjligheter
	Förslag till beslut

