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Utbyggnad av Nya gatan - Elverkshuset
Faststillande av utbygenadspromemoria, 99923700

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott faststaller utbyggnadspromemoria for projekt
Nya gatan — Elverkshuset enligt bilaga 1 och ger exploateringsenheten Nacka stad i uppdrag
att fortsitta genomférandet, under forutsittning av tillstyrkan i natur- och trafiknimnden.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stéd av punkten 10.5 1
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Detaljplanen f6r Nya gatan — Elverkshuset har vunnit laga kraft 1 januari 2021 och skapar
forutsittningar for det sa kallade Elverkshuset och dess niromrade att férandras till tit
stadsbebyggelse med bostider, verksamheter och offentliga rum. Detaljplanen medger cirka
36 000 kvadratmeter ljus BT A bostider och cirka 1 500 kvadratmeter verksamhetslokaler 1
flerbostadshus.

De allminna anldggningarna inom projektet utgdrs av gata, torgytor och en ny trappa som
ska bidra till omréadets vision Narhet och Naturbant. Utbyggnad pa allmin plats genomfors
av kommunen och utbyggnad pa kvartersmark genomfors av byggaktorerna. Detalj-
projektering av de allminna anlaggningarna dr genomférd och byggstart pa allmian plats
planeras till kvartal 2 ar 2021. Projektet planeras att vara fardigstallt under ar 2026.

Detaljplanerna f6r Elverkshuset och Stadshusomradet ingar i samma stadsbyggnadsprojekt,
Nya gatan, och har en gemensam projektekonomi. Total beviljad utgiftsbudget ar 335,9
miljoner kronor och beviljad intiktsbudget dr 528,1 miljoner kronor. Stadsbyggnads-
projektet har vuxit sedan budget beviljades och bade utgifter och intikter har 6kat.
Stadsbyggnadsprojektets prognostiserade resultat visar ett positivt netto om 490 miljoner
kronor jamfort med resultat om cirka 192,2 miljoner kronor enligt beviljad budget.
Utgifterna de nirmsta dren bedéms rymmas inom den kvarvarande budgeten om 94,8
miljoner kronor. Budget f6r resterande medel avses sokas nir sakrare kalkyler for
finplaneringen finns framtagna, preliminart under kvartal 4 2021.
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Arende

Stadsbyggnadsprojektet Nya gatan bestéar av tva projekt tillika tva detaljplaner: Nya gatan -
Elverkshuset som denna tjansteskrivelse avser, och Nya gatan - Stadshusomridet som ir under
utbyggnad. Se bilaga 2 for drendedversikt for projektet Nya gatan - Elverkshuset.
Stadsbyggnadsprojektets 6vergripande syfte dr att mojliggdra stadsutveckling i enlighet med
antaget detaljplaneprogram f6r Centrala Nacka fran 2015. Detaljplanen f6r Nya gatan —
Elverkshuset har vunnit laga kraft i januari 2021 och skapar forutsittningar for det sd
kallade Elverkshuset och dess niromrade att forindras till tit stadsbebyggelse med
bostider, verksamheter och offentliga rum. Detaljplanen medger cirka 36 000 kvadratmeter
ljus BTA bostider och cirka 1 500 kvadratmeter verksamhetslokaler samt allminna platser.
Bostadsbebyggelsen ir férdelad pa kvarteret Brytaren dir OBOS planerar att bygga cirka
27 000 kvadratmeter ljus BT'A bostider och pa kvarteret Brytaren mindre dar
Kungsvaningen planerar att bygga cirka 9 000 kvadratmeter ljus BT'A bostider.

Inom projektomradet f6r Elverkshuset finns befintlig bebyggelse i form av det sa kallade
Elverkshuset och tidigare fanns dven en mindre verkstadsbyggnad vid Virmdovigen som
nu 4r riven. Projektomradet i 6vrigt berdr gatumark i form av Jérla 6stra skolvig och
Virmdoviagen, parkeringsytor vid Virmdovigen samt ett kraftigt kuperat naturparti med
bergig terring i omradets 6stra del. Omradet som helhet priglas av stora héjdskillnader. Se
figur 1 som visar ortofoto 6ver projektomradet.

Direkt nordost om projektomradet f6r Elverkshuset pagar utbyggnad av detaljplan f6r Nya
gatan - Stadshusomradet, som omfattar fyra kvarter med bostider, verksamheter samt
allminna platser.

Figur 1. Ortofoto dver projektomradet Elverkshuset
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De allminna anlaggningarna inom projektet utgors av gata, torgytor och en ny trappa, se
figur 2. Den norra torgytan utgor en del av en stérre Oppen plats som planerats 1
angrinsande detaljplan f6r Stadshusomradet. Delar av det sédra torget utformas som
gangfartsomrade dir viss biltrafik medges pa de gaendes villkor. Mellan de tva
bostadskvarteren inom planomradet anliggs en trappa som kopplar ihop sédra torget vid
Virmdovigen med angransande torg i norr och vidare mot framtida bussterminal och
tunnelbanestation.

Detaljprojektering av de allminna anldggningarna ir genomférd i projektet och byggstart
for allmin plats planeras till kvartal 2 ar 2021. Innan byggnation pa kvartersmark kan
paborjas genomfér kommunen forberedande markarbeten i form av réjning, sanering,
schakt- och ledningsarbeten inom allmin plats och eventuellt springning kvartersmark pa
byggaktérernas bekostad. Byggaktérerna planerar att starta sin husproduktion nir de
forberedande arbetena ir klara. Finplanering av gator och gangbanor sker parallellt med
bostadskvarterens firdigstillande och inflyttning. Fér att den yttre miljén ska vara
acceptabel och tillginglig f6r de boende vid inflyttning ska finplaneringen samordnas mellan
byggaktorerna och kommunen. Projektet planeras att vara firdigstillt under ar 2026.

Utbyggnad av allminna anliggningar kommer ske som en del av den redan upphandlade
samverkansentreprenaden fér S6dra Centrala Nacka, med Skanska Sverige AB som
entreprendr for utbyggnad av allminna anldggningar. Vald entreprenadform for hela
samverkansentreprenaden ir totalentreprenad. I stadsbyggnadsprojektet Nya gatan har dock
kommunen handlat upp projektéren och ansvarar dirav fér projekteringen fér projekten
Stadshusomradet och Elverkshuset.

Figur 2. Hlustrationsplan med de allménna anliggningarna markerade.
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Ekonomiska konsekvenser

Kommunen stir for utbyggnadskostnader pé allmin platsmark och byggaktorerna star f6r
utbyggnadskostnader pa kvartersmark. Stadsbyggnadsprojektet innebar betydande
investeringar f6r kommunen och finansieringen sker frimst genom markintikterna fran
Stadshusomradet.

Projekten Elverkshuset och Stadshusomradet ingar 1 samma stadsbyggnadsprojekt, Nya
gatan, och har en gemensam projektekonomi. Férutom drift- och underhallskostnaden
avser samtliga siffror under denna rubrik stadsbyggnadsprojektet Nya gatan som helhet.

Total beviljad utgiftsbudget dr 335,9 miljoner kronor och beviljad intiktsbudget ar

528, 1miljoner kronor. Hittills har cirka 241,1 miljoner kronor upparbetats (februari 2021)
och den kvarvarande utgiftsbudgeten uppgar till cirka 94,8 miljoner kronor. Sedan
ursprungligt investeringsbeslut har bade utgifter och intikter 6kat i stadsbyggnadsprojektet.
Vid utbygenad av allmidnna anliggningar i Stadshusomridet har kostnaderna 6kat med cirka
60 miljoner kronor, varav cirka 17 miljoner kronor kommer att vidarefaktureras
byggaktorerna och ledningsigarna. Okningen bestar framfor allt av tillkommande kostnader
tor markarbeten, ledningsarbeten, springning och sdgning av berg, spont, sanering,
oplanerade trafiksakerhetsatgirder och risk.

De totala intakterna bedéms uppga till cirka 862,1 miljoner kronor jamfért med beviljad
budget om cirka 528,1 miljoner kronor, vilket dr en 6kning om cirka 334 miljoner kronor.
De 6kade intikterna avser framfor allt kommande markintikt f6r de kvarter som dnnu inte
markanvisats inom Nya gatan, bostadskvarter 5&0, och en byggritt for verksamheter,
kvarteret Limpan, en gynnsam indexreglering som medfort 6kad intikt for
markférsiljningarna inom Stadshusomradet samt avgildsunderlag f6r tomtrittsupplatelse
som inte ingatt i den tidigare beviljade budgeten. Ny prognos for totala utgifter bedoms
uppga till cirka 372,1 miljoner kronor jimfort med beviljad budget om cirka 335,9 miljoner
kronor, vilket dr en 6kning om cirka 36,2 miljoner kronor. Stadsbyggnadsprojektet som
helhet bedoms saledes ha ett positivt netto om cirka 490 miljoner kronor jamfort med
resultatet om cirka 192,2 miljoner kronor enligt beviljad budget.

Utgifterna de nidrmsta aren bedéms rymmas inom den kvarvarande budgeten. Budget for
resterande medel avses sOkas nir sikrare kalkyler f6r finplaneringen finns framtagna,
preliminirt under kvartal 4 2021. Det pagar redan ett arbete med att se 6ver projektets
utgifter och hitta mojliga besparingar. Infor varen 2021 har en ny kalkyl for aterstaende
arbeten bestillts och utifrin denna kommer finplaneringen att ses 6ver och alternativa
l6sningar och materialval att utredas.

Drift- och underhillskostnaden beriknas till citka 340 000 kronor/ir, vilket dr en 6kning
med 266 000 kronor jamfort med dagens beriknade driftkostnad om cirka 74 000
kronor/ér. Vid en avskrivningstid pad i snitt 33 ar ges en preliminir drlig kapitalkostnad,
inklusive rinta, om cirka 4,73 miljoner kronor. Kapitalkostnaden avser forsta aret, direfter
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minskar kostnaden succesivt till att bli 0 kronor efter 33 ar i och med arlig avskrivning.
Drift- och underhallskostnaden avser Nya gatan — Elverkshuset och omfattar ¢j
driftkostnader f6r Nya gatan — Stadshusomradet.

Konsekvenser for barn

Projektet ligger 1 anslutning till skolmiljoer vilket kommer innebara att barn paverkas.
De langsiktiga konsekvenserna bedéms som positiva da allman plats rustas upp och ges
tydligare funktioner och att torgytor fria fran biltrafik tillskapas.

Sjalva genomférandet av detaljplanen kommer dock medfora storningar i ndiromradet vilket
kan paverka giang- och cykelvigar, trafiklosningar och ljudmiljé pa skolgard. Eftersom
utbyggnad av omradet innebir att befintligt Elverkshus rivs paverkas de barn som idag har
verksambheter i byggnaden, exempelvis musikskola och ungdomsverksamhet.

Bilagor
Bilaga 1 — Utbyggnadspromemoria, Nya gatan — Elverkshuset
Bilaga 2 — Arendedversikt

Christina Gerremo Nerma Muhovic
Tt Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka stad Exploateringsenheten Nacka stad
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