)
2019-05-13

STARTPROMEMORIA
Henriksdal, etapp |

Dnr KFKS 2019/416
Dnr KFKS 2019/425

Henriksdal, etapp 1
Henriksdalsbacken och
Henriksdalshojden
Utokat forfarande

Nacka stad
Ingar i tunnelbaneavtalet

Henriksdal, Etapp |-

Henriksdalsbacken och Henriksdalshsjden
Stadsbyggnadsprojekt for nya bostider vid Henriksdalsbacken och Henriksdalshéjden
Sickladn 37:11 samt Sicklaén 78:6, 1 Henriksdal, Nacka kommun

-:I i 1112 e, 3
— » Wva . .
%N
: & a‘:::”b o
s IN==""
4315 ‘m l
\ !
\ 1
\ i
\ I
\ I
E )
” I
¢ I
A i g
A , .
f‘ : S —
,’ \ A " (=
‘ \ \ i \
" v 7
\ ) \\ - > e
\ P - 4 yo¥!
\e” <5 . (SN\Y -
ad st _ e
N /A

Karz‘cm visar omrdadets prelimindra aygransning. Det 0fz‘m owmdez‘ bendpns Henriksdalsbacken och det
vastra H, enriksdalshiiden. Den lilla kartan visar var i Nacka komnzun som omridet ligger.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST WESB ORGNUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvigen 15 08-718 80 00 stadsbyggnad@ www.nacka.se 212000-0167
nacka.se



STARTPROMEMORIA 2(11)
Etapp | Henriksdal

MACKA

KOMMUN

I Sammanfattning

Startpromemorian avser tvd detaljplaner, Henriksdalsbacken och Henriksdalshojden. De
bada detaljplanerna ingir i ett och samma stadsbyggnadsprojekt, vars samlingsnamn ar
Henriksdal, etapp 1. Detaljplanerna it en del av programmet f6r Henriksdal vars syfte ar att
utreda forutsittningarna £or att utveckla Henriksdalsomradet till en sammanhangande och
titare stadsmiljo som en natutlig del av Nacka.

Projektet ingdr i Nacka stad - det nya, tita och blandade omridet som skapas p4 vistra
Sicklaén. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 13 500 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser gor
det mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

Projektet omfattar bebyggelse om cirka 500 ligenheter varav citka 50 planeras p4 privat
mark som 4gs av Bostadsrittsforening Svindersvik 1 Nacka (Henriksdalshéjden). De
resterande 450 ligenheterna (Hentiksdalsbacken) planeras pi kommunal matk. Av dessa
foreslds cirka 100 upplatas pa tomtratt med upplitelseform hyresritt. En forskola om 4-6
avdelningar ska ocksi planeras 1 omridet.

Projektets mél och syfte ligger 1 linje med programmets intentioner dir ny bebyggelse
foreslds lings Henriksdalsbackens bada sidor for att skapa ett tryggt och levande gaturum.
Langs med gatans ostra sida planeras byggnader i begrinsad omfattning fOr att mota
topografi och naturvirden 1 det intilliggande skogsomridet. Kopplingar till skogen foreslis
starkas fOr att skapa nirhet och battre tillganglighet till rekreationsomradet. Viningsantalen
planeras preliminirt att bli mellan tre till sju viningar med den ligre bebyggelsen ut mot
naturmarken Osterut. Vid vindslingan invid befintlig bebyggelse pa Henriksdalsberget
toreslas ett offentligt torg som aktiveras genom att bostider och lokaler vinder sig utit och
ger platsen liv och rorelse.

Inom detaljplaneomridet f6r Henriksdalshojden bedéms cirka 40—50 nya bostider kunna
uppforas pa privat mark. Omridet bestir idag av en ligre byggnad som foreslas rivas. Ny
bebyggelse ska anpassas till bebyggelsen i Henriksdalstingen.

Den kommunala marken mom Henriksdal etapp 1 foreslis att anvisas i flera steg. Den
torsta markanvisningen av kommunal mark omfattar cirka 100 ligenheter med
upplitelseform hyresratt och féreslds genomforas under kvartal 2-4 2019. Den byggaktor
som tilldelas markanvisningen ska utveckla detaljplanen fér hela omridet tillsammans med
kommunen. Restetade matk foreslds markanvisas 1 ett senare skede med fri upplatelseform,
under pagiende planskede alternativt efter att detaljplanen blivit antagen.

I ett tidigt skede, parallellt med planarbetet i Henriksdal etapp 1, ska projektet utreda en
gang- och cykelbro frin Henrikdalsberget till Sickla samt dven mojligheten till en
hissfdrbindelse mellan Henriksdalsberget och Kvarnholmsvigen.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Startpromemorian avser tva detaljplaner, Henriksdalsbacken och Henriksdalshéjden.
Detaljplanerna ir en del av programmet f6r Henriksdal vars syfte ar att utreda
forutsittningarna £or att utveckla Henriksdalsomradet till en sammanhingande och tatare
stadsmiljé som en naturlig del av Nacka.

Projektets syfte r att mojliggdra 6t cirka 500 nya bostader, forskola och lokaler inom
tamen for tvi detaljplaner. Projekten ska bidra till att skapa trygghet och ge en ny karaktir
till Henriksdalsbacken. Vid vandslingan vid Henriksdalsberget skapas ett offentligt torg som
aktiveras genom att bostider och lokaler vinder sig mot torget. Ny bebyggelse anpassas till
befintlig topografi och natur samtidigt som en offentlig sida skapar ett stadsrum mot
Henriksdalsbacken.

2.2 Projektets huvudsakliga mal
Projektets huvudsakliga mal ar:

* Att tillskapa cirka 450 nya bostider lings med Hentiksdalsbacken (kommunal mark)
samt citka 50 nya bostider inom den befintliga bebyggelsen inne i
Henriksdalstingen, hir benamnt Henriksdalshéjden (privat mark)

o Att tllskapa en ny férskola pa 4—6 avdelningar, f6retriddesvis i bottenplan i
flerbostadshus

* Attskapa nya och forbittrade kopplingar till befintliga natur- och vattenomriden.

o Utveckla vandslingan vid Henriksdalsberget il ett offentligt torg som aktiveras
genom lokaler i mntilliggande bebyggelses bottenplan

Projektet ska darutover:
¢ Anpassa Henriksdalsbacken med cykelbana, gingbana, tradplanteting for
dagvattenhantering och méjlighet till angoring till de nya husen
¢ Tillskapa lésning for dtervinning 1 omradet
® Utreda placering av hundrastgird

For Henriksdalsomridet som helhet ska toljande ske i etapp 1:
® Utreda mgjligheten dll ny och genare koppling f6r ging- och cykeltrafikanter mellan
Henriksdal och Sickla i form av en gang- och cykelbro
¢ Utreda mojligheten till en hissférbindelse mellan Henriksdalsberget och
Kvarnholmsvigen

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer £t hillbart byggande som beslutades av miljo- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka héllbarheten i
stadsbyggande och undetlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. Fét
stadsbyggnadsprojektet har f5ljande malomraden valts ut som prioriterade:

¢ Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och motesplatser
e Hallbart resande
® Nira till grén- och vattenomriden av god kvalitet
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2.3 Projektets bakgrund & behov
I 6versiktsplanen lyfts ett antal strategier fram for att ni ett langsiktigt héllbart Nacka. En av
dessa dr att “skapa en titare och mer blandad stad pé vastra Sickladn”.

I'januari 2014 triffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms
lins landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jirfalla och Stockholm. Fér Nackas del
innebir avtalet att tunnelbanans blia linje f6tlings fran Kungstradgirden till centrala Nacka.
Avtalet innebir ett tagande frin Nacka kommun att bygga 13 500 bostider pa vistra
Sickladn till ar 2030. Av dessa bostader planeras 1600-1900 i Hentiksdal.

Henriksdalsbacken och Henrikdalshéjden ligger inom etapp 1A och 2A 1 programmet for
Henriksdal som antogs av kommunstyrelsen i januari 2018. Omridena ir dven utpekade
som lampliga {61 bebyggelse 1 den Utvecklad Strukturplanen fér Nacka stad frin 2016.

3 Forutsdttningar

3.1 Projektomradet och preliminir avgrinsning
Projektomridet foreslds inledningsvis delas in i tvi detaljplaneomriden med benamningarna
Henriksdalsbacken samt Hentiksdalshojden (se karta nedan).
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Bilden visar programforsiaget for Henriksdal Defaﬁ])/aneomrﬁdena ar ridmarkerade. De grina pilarna
visar grona kopplingar.

Henrikdalsbacken bestir av en del av den kommunala fastigheten Sickladn 37:11. Marken
inom detta omride bestér till stor del av naturmark samt gatumark.
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Henrikdalshéjden 4t en del av fastigheten Sicklaén 78:6 och ags av bostadsriittsféreningen
Svindersvik 1 Nacka.

3.2 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Projektet ingdr i Nacka stad - det nya, tata och blandade omridet som skapas pd vistra
Sicklaén. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ir

det attraktivt att leva, vistas och verka med nya bostider, nya arbetsplatser och tunnelbanan
till Nacka.

Regional utvecklingsplan

I den regionala utvecklingsplanen 6t Stockholmstegionen (RUFS 2050) antagen juni 2018
ar vastra Sicklabn markerat som en del av den centrala regionskarnan samt en del av en ett
strategiskt stadsutvecklingslige.

Oversiktsplan
I 6versiktsplanen lyfts ett antal strategier fram for att ni ett langsiktigt hallbart Nacka. En av
dessa dr att “skapa en titare och mer blandad stad pa vastra Sicklaon”.

Kulturmiljoprogram och riksintresse for kulturmiljén

Henriksdalsbetget ar beldget inom utpekat riksintresseomrade for kulturmiljévard. Enligt
kulturmiljéprogrammet bor mojligheten att avlisa omridets historiska utveckling bevaras
vilket innebar att farledens sammansatta karaktir med olika typer av miljGer respekteras.
Vistra kuststrickans bebyggelsekaraktir respekteras genom att nya byggnader inordnas i
respektive delomrides karaktir alternativt bildar nya karaktirsskapande arsringar i
farledsmiljon.

Planprogram

Ett planprogram fér Henriksdal antogs av kommunstyrelsen i januari 2018 dar
projektomridet 4r en del av utvecklingsomridet. I programmet finns riktlinjer om
omridets utformning och utveckling att lisa:

hitps://infobank.nacka.se/ext/Bo Bygga/stadsbygenadsprojekt/Henriksdal/Antagande/P

la.r_lp_r;,ngmm.pdf

Gillande detaljplaner

Inom omrédet giller fljande detaljplaner:

DP 137 ftin 1996 som anger anvandningen natur samt huvudgata. Planen syftar till att
mojliggora f6r den tunnelfsrlagda Osterleden.

S42 frin 1965 anger anvandningen park-allmin plats samt gata-allman plats.

S67 frin 1970 anger bland annat anvandningen park-allmin plats, gata allmin plats samt Tp
— omride for trafikindamal.

S288 fran 1979 anger anvandningen Forskola.

Genomforandetiden har gitt ut for samtliga detaljplaner.
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Karian visar gallande detaliplaner inom projektomridet

Strandskydd

For vistra delen av Svindersviken ar strandskyddet upphavt. Nar ett omrade
detaljplaneliggs aterintrider strandskyddet automatiskt och miste iter provas om det finns
onskemal om att uppfora bebyggelse inom omradet. Planomridet grinsar mot det omrade
dar strandskyddet kan komma att Aterinforas.

Fundamenta

Kommunens stadsbyggnadsstrategi for att starka Nacka stads karaktir bestir av sju
fundamenta. Den stad som byggs p4 vastra Sicklaén ska utgi och anpassas efter dess
synsatt.

4 Om projektet
Stadsbyggnadsprojektet avser att mojliggdra for cirka 500 nya bostider, forskola och lokaler
inom ramen for tva detaljplaner.

Detaljplan Henriksdalsbacken

Inom detaljplaneomradet f6r Henriksdalsbacken bedoms att cirka 450 nya bostader kan
uppforas pd kommunal mark samt en f6rskola om 4—6 avdelningar inom
kvartersbebyggelsen.

Ny bebyggelse foreslas lings Henriksdalsbackens bida sidor for att skapa ett tryggt och
levande gaturum utmed strickan. Langs med gatans Gstra sida planeras byggnader i
begrinsad omfattning fér att méta topografi och naturvirden 1 det intilliggande
skogsomridet. Byggnaderna ska anpassas efter terringen med ett eller flera souterrangplan
dar detta anses limpligt. Kopplingar foreslas statkas for att skapa nirhet och bittre
tillganglighet till rekreationsomridet. Vaningsantalen planeras preliminirt att bli mellan tre
till sju vaningar med den liagre bebyggelsen ut mot naturmarken Ssterut.

Utover detta ska aven tvi hogre hus utredas 1 omradets sodra delar. Henriksdalsbacken
foreslas anpassas med ny gingbana och cykelbana samt tradplantering for omhandertagande
av dagvatten och for att mojliggora angoring till de nya husen. Lokaler i bottenviningen
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kommer att tillskapas pi strategiskt viktiga platser langs med Henriksdalsbacken. Grona
kopplingar till naturomridena och vattnet féreslis inom den nya bebyggelsestrukturen.

Detaljplan Henriksdalshsjden

Inom detaljplaneomradet f6r Henriksdalshéjden bedoms cirka 4050 nya bostider kunna
uppforas pa privat mark. Omridet bestir idag av en lagre byggnad som foreslas rivas. Ny
bebyggelse ska anpassas till bebyggelsen i Henriksdalstingen.

| Hearisdalstacken bygge
oy mied oidplastesing,
SYESIING 3 W 2ot Sla
epahets 15 ging- oh |

| cybaftrathanter.

DPa kartan syns de 1vé detaliplancomridena samt Joreslagna huvuddrag i kommande planering.

Géng- och cykelbro till Sickla

En géng- och cykelbro till Sickla och ovriga Nacka ska utredas for att skapa genate
kopplingar in till Sickla och ovriga Nacka och den kommande tunnelbanan. Uppdragets
gavs av Kommunstyrelsen i samband med planprogrammets antagande 15 januari 2018.

Natur och allmin plats

Omuradet 6ster och séder om Henriksdalsbackens foreslagna bebyggelse bestar idag av
naturmark med stora skiftningar i terringen. I samband med detaljplanearbetet for
Henriksdalsbackens bebyggelse ska kopplingar till och inom omridet studeras och
kompletteras for att 6ka tillgingligheten till skogen och vattnet. Bebyggelsen narmast
naturmarken ska utformningsmissigt anpassas till terrangen och naturmarken for att
minimera onddiga ingrepp i naturmarken och vaningsantalet blir ligre mot naturmarken in
mot vigen. Inom naturomridena foreslis att utsikts- och motesplatser 1 det dramatiska
landskapet utvecklas med till exempel sittplatser.
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Vid vindslingan invid befintlig bebyggelse pa Henriksdalsberget foreslas ett offentligt torg
som aktiveras genom att bostider och lokaler vinder sig utat och ger platsen liv och rorelse.

Gestaltningsprincipet

Hentiksdalsberget ligger hogt beliget i lJandskapet varpd det som byggs kommer att synas
och exponeras lingviga i stadsbilden. Med hansyn till detta 4r det extra viktigt att
tillkommande bebyggelse haller en hog arkitektonisk kvalité.

Trygghet och jimstilldhet
For att sakerstilla en trygg och jimstilld stadsmiljé foreslds stadsbyggnadsprojektet striva
efter nedanstiende aspekter:

¢ Offentliga rum och utsmyckning planeras utifrin de boendes behov och perspektiv

» Gang- och cykelvigar och kollektivtrafik ska ges prioritet

o Belysning f6r 6kad trygghet

o Placering av lokaler i bottenvining samt entréer orienterade mot gangstrik for dkad
trygghet

» Manskliga mitt och 6gonhéjdsperspektiv vid val av planteringar och utformandet av
allmanna anliggningar

e Vil underhallna och driftade gdng- och cykelvigar och offentliga platser

Ostlig forbindelse

Trafikverket utfér under 2018-19 en precisering av riksintresset. Projektet ska beakta
eventuella konsekvenser av riksintresseptecisetingen inom projektomradet.
Riksintressepreciseringen beriknas vara klar december 2019.

Detaljplan for Ostetleden Dp 137 frin 1996 innehiller begrinsningar med hansyn tll
Osterleden. I denna finns vagtunnlar samt ramper och bro 6ver Svindersviken. Detaljplanen
ligger delvis inom Henriksdalsbackens detaljplaneomride. Den trafiklosning som gillande
detaljplanen bygger p4, med bro éver Svindersviken, har dock inte varit ett av alternativen i
Trafikverkets nuvarande projekt Ostlig torbindelse. En tidig dialog med Trafikverket 1
denna fraga bedoms nédvindig.

4.1 Markanvisning

Den kommunala marken 1 projektet foteslas att anvisas i flera steg. Som forsta steg foreslds
ett av de blivande kvarteren anvisas for cirka 100 lagenheter med upplitelseform hyrestitt.
Kvarteret kommer att upplitas med tomtratt. Anvisningen avses att genomforas i form av
en markanvisningstavling, dir vinnaren — utdver anvisningen av dessa 100 hyreslagenheter —
far i uppdrag att fungera som s kallad ankarbyggherre och datvid bistd kommunen under
planarbetet (Henriksdalsbacken). Ankarbyggherren kommer att delta aktivt under
planarbetet och 1 de utredningar som tas fram i samband med detta. Ankarbyggherren ska
hjalpa kommunen att utforma en genomforbar detaljplan for hela omridet, inte bara for det
kvarter som markanvisningen avser. Utover detta blir ankarbyggherrens roll framfor allt att
klargora hur olika krav som stills pa bebyggelsen kan piverka byggkostnaderna, for att pa si
satt sikra detaljplanens ekonomiska genomforbarhet.

Anvisning av resterande kvarter avses att ske 1 senare skede. Dessa framtida kvarter avses att
anvisas for bostadsritter eller dganderitter (agatrligenheter). Beroende pi hur liget pa
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bostadsmarknaden utvecklas kan ovriga anvisningar komma att ske forst nir detaljplanen
(Henriksdalsbacken) vunnit laga kraft.

4.2 Detaljplaner
Projektomradet foreslas delas upp i tva detaljplaner. Henriksdalsbacken som helt bestir av

kommunal mark och Henriksdalshojden som ags av bostadsréttsférenjngen Svindersvik 1
Nacka (se bild under avsnitt 3.1).

4.3 Finansiering

Projektet omfattar forsalining av den kommunala marken i omridet genom markanvisning i
flera steg och forvintas genetera ett 6verskott till kommunen. Byggaktoren 1 detaljplanen
Henriksdalshéjden kommer att erligga exploatetingsersittning och medfinansiering till
tunnelbanan. Exploatermgserséitmingen 1 Henriksdalsomridet kommer att faststillas i ett
senare skede.

De byggaktorer som tilldelas mark i detaljplanen f6r Henriksdalsbacken kommer inte att
erligga exploateringsersittning samt medfinansiering tunnelbana da detta ska finansieras av
erlagda markintikter.

4.4 Genomfdrande
Nir detaljplanerna vunnit laga kraft bér genomférandet ske i fem preliminira steg:
1) Anpassning av Henriksdalsbacken med ledningsdragning i vigen
2) Utbyggnad kvartersmark pa vistra sidan av Henriksdalsbacken
3) Utbygenad av nytt offentligt torg
4) Utbyggnad kvartersmark pa éstra sidan av Henriksdalsbacken
5) Bebyggelse i Henriksdalshojden

5 Upplatelseform

Cirka 100 ligenheter med upplitelseform hyresritt avses att markanvisas i ett forsta skede
inom omtidet for den kommunala marken. Marken kommer att upplatas med tomtratt till
den byggaktor som tilldelas markanvisningen. Cirka 350 ligenheter med fri upplatelseform
avses Overldtas till de byggaktorer som tilldelas markanvisningar i ett senare skede.

5.5 Kommunikation / Konsten att skapa stad

Invanarna i Hentiksdal och andra som verkar i omridet ska kunna vara delaktiga nar
omridet utvecklas. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen
uppmuntra engagemang, nyfikenhet och medskapande under projektets gang. Syftet 4r att
skapa en attraktiv och levande plats dar manniskor trivs och mér bra, bide under byggtiden
och nir det ar tirdigbyget. Kommunen arbetar ocksi aktivt och medvetet med konst, kultur
och konstnirlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under
namnet Konsten att skapa stad. Sédana aktiviteter planeras genomforas inom ramen for
detta stadsbyggnadsprojekt bade i syfte att Ska medborgarnas inflytande och som ett led i
en mer jamstalld planering.
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6 Risker
- Rusk for att omradets befintliga terring ger 6kade kostnader i genomférandeskedet
- Rusk fOr att befintlig terring paverkar tillgingligheten i den nya bebyggelsen
- Rusk for fallande markintikter vilket kan paverka projektets totala ekonomi negativt
- Rusk for att tidplanen péverkas negativt av omfattande samrid och
granskningsforfaranden.

7 Ekonomi, vad kostar det?

Stadsbyggnadsprojektet har sokt och fatt beviljat tidiga medel pi Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskotts sammantride 23 april 2019 om 5 miljoner kronor for framtagande
av detaljplan och arbete med markanvisning. Projektet omfattar forsiljning av den
kommunala marken i omridet och markfSrsiljningsintikterna forvantas generera ett
overskott till kommunen. Den frimsta intaktsposten beriknas vara forsaljining av den
kommunala marken men kommunen erhiller aven intikter i form av
exploateringsersittning for allmdnna anliggningar och medfinansiering till tunnelbanan. De
storsta utgiftsposterna forvantas vara utbyggnadskostnader av allmanna anlaggningar sa som
potentiell hissférbindelse mellan Henriksdalsberget och Kvarnholmsvigen, ging-och
cykelbro mellan Henriksdalsberget och Sickla samt iordningstillning av vigar och torgytor.

Under planarbetets ging, med fordjupad kunskap om projektets intikter och kostnader, kan
projektkalkylen kompletteras. Infér Utbyggnads-PM och efter detaljprojekteringen av de
allmanna anlaggningarna kan detaljerade kalkyler tas fram.

Principoverenskommelse, planavtal och exploateringsavtal kommer att skrivas med
Bostadsrittsféreningen Svindersvik i Nacka. Markanvisningsavtal, planavtal,
markgenomforandeavtal och Gvetlitelseavtal/tomtrittsavtal kommer att skrivas med de
byggaktorer som tilldelas den kommunala marken.

8 Tidplaner

Markanvisning
Genomforande av markanvisningstavling kvartal 2-3 2019
Beslut om markanvisning kvartal 4 2019

Detaljplan Henriksdalsbacken

Detaljplan samrad kvartal 3 2020
Detaljplan granskning kvartal 1 2021
Detaljplan antagande kvartal 4 2021
Projektering 2021-2022
Utbyggnad allminna anlaggningar 2022 - 2023
Utbyggnad pa kvartersmatk 2023-2026

Detaljplan Henriksdalshéjden
Detaljplan samrad kvartal 2 2022
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Detaljplan granskning kvartal 1 2023
Detaljplan antagande kvartal 4 2023
Projektering 2023-2024
Utbyggnad pa kvartersmark 2025-2026
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4 Exploateringsenheten Nacka stad Planchef

Therese Rosberg
Projektledare
Exploateringsenheten Nacka stad

Jenny Nagenius
Planarkitekt
Planenheten



