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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2019-63 1 (explos)

NACKA KFKS 2019-41 (plans)

Kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt
Parkkvarteren, del av fastigheterna Sicklaon 134:1 och
Sicklaon 40:14, vastra Sicklaon

Markanvisningsavtal, begaran om utikad budget for detaljplaneskedet samt revidering av startpromenoria

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslair kommunstyrelsen fatta féljande beslut.

1. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslaget markanvisningsavtal med Selvaag
Bostad AB (org.nr. 559219-3519) solidariskt med Selvaag Bolig ASA (org.nr.
992 587 776) for del av fastigheten Sickladén 134:1, enligt bilaga 3 till detta drende.

2. Kommunstyrelsen beviljar utokad budget for stadsbyggnadsprojekt Parkkvarteren
med huvudprojektnummer 93 101 150 med -5,1 miljoner kronor netto, vilket tas 1
ansprik av budgetram for stadsbyggnadsprojekt inom Nacka for ar 2023-2025.
Detta férdelat pa 3,6 miljoner kronor i investeringsinkomster och -8,7 miljoner
kronor i investeringsutgifter.

3. Kommunstyrelsen beslutar att godkinna revideringar av startpromemorian for
stadsbyggnadsprojekt Parkkvarteren med huvudprojektnummer 93 101 150 enligt
detta drende.

Sammanfattning

Ett forslag till inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Parkkvarteren har tagits fram och
omfattar en begiran om utokad budget, fortydligande av tidigare framtagen
startpromemoria samt ett markanvisningsavtal f6r Parkkvarter 2.

Nacka kommun 4r lagfaren dgare av fastigheterna Sickladn 134:1 och Sicklaén 40:14 1
Centrala Nacka och stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren beror del av dessa fastigheter.
Projektet bestar av tva kvarter, Parkkvarter 1 och Parkkvarter 2. Det finns en
startpromemoria f6r Parkkvarteren frain 2019 och dess syfte revideras i och med detta
inriktningsbeslut med att det planerade parkomradet kring Stadshuset utgar ur
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stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren for att istéllet bli ett eget stadsbyggnadsprojekt med
namnet Stadsparken. Stadsparken kan komma att detaljplaneliggas separat. Malsittningen
att inrymma en forskola utgar, ersittningsparkering for stadshuset inom Parkkvarter 2 utgar
och riktlinjer f6r hallbart byggande ersitts av kommunens strategi f6r milj6- och
klimatambitioner. Utéver dessa revideringar dr promemorian fortsatt aktuell och dirmed tas
inte en ny promemoria fram for projektet.

Stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren bedéms i tidigt skede omfatta totalt cirka 600
ligenheter och cirka 5 000 kvadratmeter (kvm) bruttototalarea (BT'A) lokalyta, torg, ging-
och cykelstrak samt gata. En dndrad markanvindning kommer att provas genom
framtagande av en ny detaljplan. Inom ramen for projektet ska kommunen bland annat
anldgga nya allmanna gator, gang- och cykelvigar samt ett torg. Utbyggnaden av savil
kvartersmark som allman platsmark kommer att ske successivt och 1 etapper, med
malsdttningen att stadsbyggnadsprojektet ar fullt utbyggt och inflyttat till dess tunnelbanan
oppnar ar 2030.

For Parkkvarter 1 har kommunen och Sveafastigheter utveckling en pagaende
forhandling/dialog om utvecklingen av kvarteret vilket medfor att markanvisningsavtal for
detta kvarter foreslas lyftas till beslut i ett eget drende och kommer inte att hanteras inom
ramen for aktuellt inriktningsbeslut.

Parkkvarter 2 foreslds 1 aktuellt inriktningsbeslut att markanvisas till Selvaag Bostad AB
solidariskt med Selvaag Bolig ASA. Markanvisningsavtalet for Parkkvarter 2 reglerar
huvudprinciper f6r markomradets utveckling, bebyggelsens utformning med viktiga
betydelsebirande delar kopplat till tivlingsbidraget Gronn samt ansvar- och
kostnadsférdelning under detaljplan- och genomférandefasen. Bostiderna foreslas upplatas
med bostadsritt och den blivande kvartersmarken 6verlats till Selvaag Bostad AB for 20
100 kronor per kvm ljus BTA f6r bostad och 4 000 kronor per kvm BTA f6r lokal.

Ytterligare investeringsmedel foreslas tilldelas vid sidan av tidigare beviljad budget f6r
stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren, 93101150, med ytterligare totalt -5,1 miljoner kronor
netto. Detta fordelat pa 3,6 miljoner kronor i investeringsinkomst samt -8,7 miljoner kronor
1 investeringsutgift. Den totala beviljade budget foreslas da bli 10,6 miljoner kronor 1
investeringsinkomst och -24,5 miljoner kronor i investeringsutgift, netto -13,9 miljoner
kronor. Merkostnaderna kommer av omfattande arbete med dialog, samordning infor
utbyggnad av nya tunnelbanan och markanvisningstivlingen som genomférdes 2021.

Kommunens kvarstiende kostnader om cirka -13,9 miljoner kronor inom ramen foér
stadsbyggnadsprojektet kommer att baras av kommande markforsiljningsintikter och
tomtrattsavgalder. Investeringsmedel soks nu f6r projektet for detaljplaneskedet och avser
en period fram till antagande av detaljplan ar 2025. Darefter foljer ett genomforandeskede
som inleds med ett genomférandebeslut och begiran om budget for utbyggnad av allminna
anldggningar och genomforandet av detaljplanen.
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Arendet

Ett forslag till inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren har tagits fram
och omfattar en begiran om utokad budget for att bedriva arbete under detaljplaneskedet
fram till och med genomférandebeslutet, fortydligande av tidigare framtagen
startpromemoria fran 2019 samt ett forslag pa markanvisningsavtal for del av
stadsbyggnadsprojektet, Parkkvarter 2. Avtalet reglerar huvudsakliga ansvars- och
kostnadsprinciper med exploatoren Selvaag Bostad AB.

Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren (se karta 1 nedan) dr en del av Centrala Nacka som
ska utvecklas till en naturban stadsdel med cirka 6 000 bostider och 7 000 arbetsplatser. Har
ska det urbana och naturen métas pé nya sitt, en stadsmiljé med kontraster och variation
dir naturen och den befintliga topografin far ta storre plats och paverka bade den fysiska
och sociala miljén. I Centrala Nacka finns redan skolor, idrottsanliggningar, arbetsplatser,
handel, service och bostider.

Nacka kommun ar lagfaren dgare av fastigheterna Sickladn 134:1 och Sicklaén 40:14 1
Centrala Nacka och stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren beror del av dessa fastigheter.
Projektet bestar av tva kvarter, Parkkvarter 1 och Parkkvarter 2, vilka avses att markanvisas
genom direktanvisning respektive anvisning efter genomférd markanvisningstivling.

Stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren bedéms i tidigt skede omfatta totalt cirka 600
ligenheter och cirka 5 000 kvadratmeter (kvm) bruttototalarea (BT'A) lokalyta, torg, gang-
och cykelstrak samt gata. En dndrad markanvindning kommer att provas genom
framtagande av en ny detaljplan.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beviljade den 23 januari 2018
stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren tidiga medel (IKFKS 2016/325, KFKS 2016/118-04)
om -7,0 miljoner kronor for planarbete, initialt arbete med markanvisning av kommunens
mark och inledande genomférandeplanering.

Kommunstyrelsen beslutade den 4 juni 2018 (KFKS 2018/743 §185) att ingé avtal om tidig
markreservation med Sveafastigheter utveckling avseende Parkkvarter 1. En
startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet antogs pa delegation den 29 augusti 2019
(KFKS 2019/14, KFKS 2019/631) med stéd av kommunstyrelsens beslut att anta
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka den 13 april 2015, {114. Ett tilligg till avtal om
tidig markreservation f6r Parkkvarter 1 beslutades av kommunstyrelsen den 10 maj 2021
(KFKS 2018/473 §170).

Stadsutvecklingen inom Parkkvarteren dr i linje med kommunens 6versiktsplan samt 6vriga
t6r kommunen gillande planeringsinriktningar. Stadsbyggnadsprojektet bygger vidare pa
visionen och strukturplanen f6r Nacka stad, med tillh6rande stadsbyggnadsstrategi
“Fundamenta”. Projektet foljer ocksa detaljplaneprogram for centrala Nacka frin 2015 med
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dess principer for ny bebyggelse och inriktningsbeslut for Jarlahéjden fran 2017. Med stod
av ”Strategi for hoga hus” i Nacka stad foreslas ett hdgt hus prévas inom
stadsbyggnadsprojektet.

Foreslaget

Parkkvarter 1
™

os*

Karta 1 - Oversiktskarta med stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren nngefirligen markerat med

svartstreckad begransningslinje. De bada bebyggelsekvarteren markerade med ridstreckad begransningslinge.
Instickskartan visar omradets ungeférliga geografiska lige i kommunen.

Startpromemoria

En startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren har antagits pa delegation
den 29 augusti 2019 med stéd av kommunstyrelsens beslut att anta detaljplaneprogrammet
tor Centrala Nacka den 13 april 2015. Delegationsbeslutet anmaldes till kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 3 september 2019.

Startpromemorian anger att projektets overgripande syfte ir att mojliggora en téit
kvartersstruktur med en blandning av bostader, verksamheter och parkomrade i ett
attraktivt och kollektivtrafiknira lige samt bidra till att omradet utvecklas till en levande och
attraktiv del av den nya staden. Planeringen ska utga fran att skapa trivsamma platser och
gaturum f6r minniskor dir bebyggelsen hjilper till att stddja och aktivera livet 1 staden.
Projektet ska verka for att en flexibilitet m6jliggors i nyttjandet av de lokaler som ska
planeras i omradet.

Sedan startpromemorian beslutades 2019 har forutsittningarna for nagra av projektmalen
férindrats. De mal som finns upptagna i startpromemorian och som i och med detta
inriktningsbeslut revideras édr féljande:
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- Stadsparken utgar och blir ett eget projekt

- Mailsittningen att inrymma en férskola utgar

- Ersittningsparkering for stadshuset inom Parkkvarter 2 utgar

- Riktlinjer f6r hallbart byggande ersitts av kommunens strategi f6r milj6- och

klimatambitioner

Tabellen nedan fortydligar vilka av startpromemorians mal som revideras genom aktuellt

inriktningsbeslut. Startpromemorian bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 1.

Startpromemorians mal

Kommentar

Planera, planligga och anligga en ny
angoringsgata till Stadshuset och lokalgator
for nya kvarter.

Ingen férandring

Planera, planliagga och anligga en attraktiv
park och torg framfor stadshuset, pa
nuvarande parkering.

Delvis férandring: Planering samt anliggande av en
attraktiv park, den sa kallande Stadsparken, framfér och
vister om Stadshuset, foreslas i aktuellt drende att utga ur
stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren och istillet bli ett
eget stadsbyggnadsprojekt med namn Stadsparken.
Stadsparken fir en egen tidplan och budget for att klara
malsattningen om en forsta etapp fardigstalld till ar 2025.
Det finns maoijlighet att detaljplaneligga parken separat for
att befasta dess markanvindning. Ansékan om medel for
fortsatt utredningsarbete for stadsbyggnadsprojekt
Stadsparken kommer att lyftas till politiskt beslut under
hosten 2022.

Torget som anges i malet kommer fortsatt att planeras,
planldggas och anliggas inom ramen f6r
stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren.

Markanvisa och planligga f6r
kvartersbebyggelse f6r bostider och
eventuellt forskola, samt parkeringsgarage
till stadshuset.

Delvis forindring: En samlad bedémning anger att en
placering av en forskola inom stadsbyggnadsprojektet
Parkkvarteren anses som mindre limpligt da mojligheten
att inrymma en kvalitativ forskolegard ar liten. Darmed
utgar malet om forskola.

Startpromemorian féreslar att parkeringsytorna framfor
Stadshuset, den yta som successivt ska omvandlas till den
framtida Stadsparken, ska ersittas inom Parkkvarter 2.
Detta dr inte lingre en aktuell 16sning f6r parkeringen
framfor Stadshuset, utan ersattningsparkering for
Stadshuset ska utredas vidare inom stadsbyggnadsprojekt
Stadsparken och syftar till att befintlig parkering helt eller
delvis ersitts med en gemensam parkeringslésning som




6 (17)

kan erbjuda mobilitetstjanster och samutnyttjande, i ett sa
kallat mobilitetshus. Det pagar ett samordnat
utredningsarbete for hur kommunen pa bista vis kan
hantera parkering inom ett storre omrade inom Centrala
Nacka.

Markanvisa och planligga for ett hogre hus
innehillande bostider, kontor, lokaler och
verksamheter i ett kvarter som ska
inrfymma en tunnelbaneuppging.

Ingen f6rindring.

Mojliggtra byggritter for stadskvarter med
bostider om 500 — 750 ligenheter, andelen
bostadsritter och hyresritter kommer att
utredas under planliggningen.

Ingen férindring.

Stadskvarterens bottenvaningar ska vara
publika och innehdlla verksamheter.

Ingen férindring.

Projektet ska arbeta med
hallbarhetsomraden i enlighet med riktlinjer
for hallbart byggande.

Delvis férindring: Sedan startpromemorian antogs sa har
kommunen antagit en ny strategi for miljo- och
klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka. Strategin

ersitter de tidigare riktlinjerna for hallbart byggande.
Stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren ska omfattas av
uppféljningen utifran strategins sex strategiska

inriktningar.

I och med att Stadsparken blir ett eget stadsbyggnadsprojekt paverkas det i
startpromemorian foreslagna planomradet (se bild 1 nedan till vinster). Planomradet
toreslas istallet avgrinsas 1 séder av parkeringsytorna vid Stadshuset och av gillande
detaljplan for stadsbyggnadsprojektet Nya gatan och i 6ster av Nacka Forums
fastighetsgrins. Limplig avgrinsning mot norr och vister dr avhingigt utvecklingen inom
stadsbyggnadsprojektet Métesplats Nacka och de pigaende arbetena f6r utbyggnaden av
tunnelbanan (se bild 2 nedan till hoger).

e
Bild 1 visar startpromemorians foreslagna

planomrade.

foreslagna planomride.
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Fortydliganden av startpromemorian ber6r dven den tidplan som finns i promemorian.
Projektets tidplan och dirmed dven uppstart av detaljplanearbetet har flyttats framat och det
beror bland annat pa en omfattande samverkan med utbyggnad av tunnelbanan, genomford
markanvisningstavling for Parkkvarter 2 samt kommunens genomférandeplan som anger
att anslutning av ny bebyggelse till ledningsnit med 6nskad kapacitet kan ske som tidigast
under ar 2025.

Nya foreslagna tider ér att planprocessen bedéms paga fram till mitten av 2025 och att
genomférandet direfter kommer ske i1 etapper beroende pa nir detaljplan och erforderlig
lantmateriforrattning vinner laga kraft samt nér pagiende verksamhet ar avflyttad och
marken blir tillginglig. Preliminir byggstart for Parkkvarter 2 bedéms kunna ske under
slutet av 2025 respektive for Parkkvarter 1 under slutet av 2026. Ny bebyggelse inom
stadsbyggnadsprojektet bedéms kunna vara fardigstilld och inflyttad 2030, samma ar som
tunnelbanan 6ppnas for trafik.

Nedan tidplan, redovisad 1 mittenkolumnen, finns med i startpromemorian och den
reviderade tidplanen redovisas i den hégra kolumnen.

Aktivitet Ar och kvartal Ar och kvartal
startpromemoria 2019 inriktningsbeslut 2022
Markanvisning Parkkvarter 1 Q42019 Q1/Q2 2023
Markanvisning Parkkvarter 2 Q1 2020 Q4 2022
Antagen detaljplan Q4 2021 Q2 2025
Byggstart allminna 2022 2025 (som tidigast)
anldgeningar
Byggstart byggnad 2023 2025/2026
kvartersmark
Start inflyttning 2025 2028
Godkind slutbesiktning 2029 2031
allminna anldggningar
Fardigstillt (hela projektet klart | 2029 2030
for inflytt)
Projektavslut 2029 2031
Naturban

Centrala Nacka ska utvecklas naturbant, staden och naturen ska samverka. Har ska en
stadsmilj6 praglad av narhet till natur, méinniskor och aktiviteter vixa fram. En stadsdel dar
Nackas naturkvalitéer tas tillvara och forstirks, dir stadens liv och naturens lugn méts pa ett
nytt sitt. En hallbar stadsdel som har plats bade f6r minniskors vilmaende och framtidens
klimat. Det naturbana ska prigla gestaltning, milj6, och funktioner i utvecklingen av
Centrala Nacka och Parkkvarteren.
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Markanvisning

I aktuellt projekt bedoms tidplanen f6r detaljplaneprocessen vara lang och en byggstart kan
tidigast ske ar 2025 for Parkkvarter 2 respektive i slutet av ar 2026 for Parkkvarter 1. Med
hinsyn tagen till bedémd tidplan och tidpunkt f6r byggstart har markanvisningsavtalets
giltighet satts till tre ar, i normala fall giller markanvisningsavtal i tva ar.

Parkkvarter |

Den 4 juni 2018 (KFKS 2018/473 §185) tecknades ett avtal om tidig markreservation
mellan kommunen och Sveafastigheter utveckling avseende Parkkvarter 1. Ett tilligg till
avtal om tidig markreservation beslutades av kommunstyrelsen den 10 maj 2021 (KFKS
2018/473 §170). Kommunen och Sveafastigheter utveckling har en pigiende
forhandling/dialog om utvecklingen av Parkkvarter 1. Nir en 6verenskommelse om den
fortsatta utvecklingen av Parkkvarter 1 har natts kommer ett separat drende avseende
markanvisningsavtal att lyftas for beslut. Malsittningen ér att en 6verenskommelse dr
framtagen till bérjan av ar 2023.

Parkkvarter 2

Den 6 september 2021 beslét kommunstyrelsen (KFKS 2019/631 § 277) att kommunen
skulle anordna Sveriges forsta Naturbana markanvisningstavling. Efter genomford
markanvisningstivling under hosten 2021 foreslds nu markanvisningsavtal upprittas for
Parkkvarter 2, tillika Gronn, med Selvaag Bostad AB solidariskt med Selvaag Bolig ASA.Ett
tilldelningsbeslut togs av Kommunstyrelsen den 24 januari 2022 (KFKS 2019/631 §7) dir
Selvaag Bostad AB utsags till vinnare i tavlingen.

Tavlingen utgick fran begreppet Naturban — det dynamiska motet mellan stadens puls och
naturens lugn, en plats med mangfald och kontraster dir naturen och det urbana méts pa
nya satt och trivs tillsammans. De 13 inkomna tivlingsbidragen utvirderades 1 ett fOrsta steg
pa pris uttryckt som kronor per kvm ljus BTA bostad. I steg tva gick de sex tivlingsbidrag
som limnat hogst pris vidare och utvirderades utifran sju kriterier for det naturbana
konceptet med fokus pa gestaltning och bidrag till platsens stadsliv. I bilaga 2 finns en
sammanfattning av angivna tavlingskriterier avseende konceptet Naturban.

Kommunen och Selvaag Bostad AB dr 6verens om att Parkkvarter 2 ska utvecklas och i en
detaljplaneprocess préva ny bostadsbebyggelse i flerbostadshus omfattande cirka 100
bostader motsvarande cirka 11 500 kvm ljus BTA bostad samt cirka 1 500 kvm BTA lokaler
1 entrévaningen. Den bedémda volymen ir en tidig uppskattning av en maojlig exploatering
och Selvaag Bostad AB dr medveten om att slutlig exploateringsgrad prévas i
detaljplaneprocessen och kan avvika fran ovan angivna BT'A-uppgifter. Infor
tilldelningsbeslutet noterade kommunen att Gronn (se figur 1 nedan) redovisade en
byggnadsvolym som &versteg de cirka 9 000 kvm ljus BT'A bostad som angavs som en
bedémd byggnadsvolym 1 inbjudan till den naturbana markanvisningstivlingen. Bidragets
volym och foreslagna exploateringsniva har bearbetats (se figur 2 nedan) inf6ér framtagande
av markanvisningssavtalet for att battre anpassas till platsens férutsattningar och redovisar
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nu en lagre volym och exploatering i jamforelse med det bidrag som lamnades in 1
markanvisningstivlingen.

Figur 1 Tavlingsbidraget Figur 2 Bearbetat forslag
Selvaag Bolig/Belatchew/Urbio 2021-10-15 Selvaag Bolig/Belatchew/Urbio 2022-03-28

Markanvisningsavtal Parkkvarter 2

Ett markanvisningsavtal syftar till att reglera huvudprinciper for ett markomrades
utveckling, bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning under detaljplan-
och genomforandefasen samt andra principer som ska gilla infor och vid tecknande av
markgenomforandeavtal i samband med att en detaljplan ska antas.

Forslag till markanvisningsavtal har tagits fram mellan Selvaag Bostad AB solidariskt med
Selvaag Bolig ASA och kommunen avseende Parkkvarteren 2. Forslag till
markanvisningsavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 3. Nedan féljer en beskrivning av
avtalets huvudsakliga innehall.

Markomridets utveckling samt bebyggelsen utformning
Parkkvarter 2 ska utvecklas i huvudsaklig 6verensstimmelse med Selvaag Bostad AB:s

inlamnade tavlingsbidrag Grenn (se bild 3 nedan) och det bearbetade férslaget (se figur 2
ovan). Nedan foljer viktiga betydelsebdrande delar som bér finnas med 1 den slutliga
utformningen av kvarteret da de utgér motiven till varfér Gronn utsetts till det vinnande
bidraget i den naturbana markanvisningstivlingen.

- Kvarterets organiska uttryck méter och férenar det grona med ett levande stadsliv
genom sin trappning ned mot séder och ansluter till stadsparken med de
gronskande fasaderna och takterrasserna vilket skapar en férlingning av parken.

- Fasader med livforskjutningar dir balkonger édr en del i byggnadens volym. Det
Oppna gridet skapar liv i fasaden — skuggor forindras 6ver dagen och ger en 6nskad
variation i 6gonhojd.
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- Bottenvaning med generds vaningshojd och stora uppglasade ytor som annonserar
sig och méter savil stadsgata, torg och stadspark pa ett onskvirt sitt. Hir finns
lokaler som exempelvis restaurang, café, butiker och kvartersgemensamma ytor.

- Det genomgiende vixthuset 1 bottenvaningen erbjuder boende skyddad gronska
aret om samt skapar en visuell kontakt mellan kvarterets grona innergard och den
planerade stadsparken f6r savil boende som forbipasserande.

- Byggnadens konstruktion som ger férutsittningar for takterrasser, terrasseringar i
flera nivaer, pelarkonstruktioner som kan bira franska balkonger och balkonger i
olika storlek med inbyggda biddar som mojliggdr intensiv och stor gronska och
vattenmattnad.

- Att gronskan och vixtligheten pa ett tydligt sitt integreras som arkitekturelement pa
kvarterets samtliga ytor (mark, viggar och tak). Forutom konstruktionen
kompletteras byggnaden med ett friliggande vajersystem for klattervixter forankrade
i férgardsmark med gott jorddjup. Detta stirker vixtlighetens grunduttryck och
m6jliggdr £6r den att bibehalls 6ver aret och att vixterna kan vixa sig storre frin ar
till ar.

- For att sikerstalla langsiktigheten av den gronska som baseras pa vixtlighet 1
planteringskirl féreslas en bevattningskonstruktion.

- Forslaget presenterar ett koncept som innebir goda férutsittningar f6r de boende
att fa tillgang till tjdnster och funktioner som stédjer gemenskap och ett hallbart liv.

Bild 3 visar visionsbild for tivlingsbidraget Gronn, Belatchew arkitekter

Overlatelse av mark

Bostiderna foreslas upplatas med bostadsritt och kommunen avser att till Selvaag Bostad
AB 6verlata den blivande kvartersmarken med dganderitt. For 6verlatelsen erligger Selvaag
Bostad AB 20 100 kronor per kvm ljus BT'A f6r bostad och 4 000 kronor per kvm BTA f6r
lokal. Kommunen och Selvaag Bostad AB ir 6verens om att det féreslagna vixthuset om
cirka 100 kv BTA lokal inte ska utgora kopeskillingsgrundande byggritt. Detta giller
under forutsittning att vixthusets anvindning kan sdkerstillas i detaljplanens bestimmelser
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och/eller i kommande markgenomforandeavtal for att undvika en framtida omvandling av
vixthuset till uthyrningsbar lokalarea eller annan yta som kan medfora en intikt for
exploatoren eller bostadsrittsféreningen.

Ansvars- och kostnadsférdelning
Kommunen ansvarar f6r och bekostar utbyggnad av den allménna platsen och Selvaag

Bostad AB ansvarar for och bekostar utbyggnad av sin blivande kvartersmark. Kommunen
ansvarar for och bekostar flytt av eventuella befintliga ledningar inom den blivande
kvartersmarken. Platsen for markanvisningen inrymmer idag en lokal dir det bedrivs
fritidsverksamhet, kallad Tvaan. Verksamheten avses att flyttas till en annan lokal pa annan
plats inom kommunen, i god tid fére rivning av den befintliga lokalen. Kommunen ansvarar
tor och bekostar evakuering av verksamheten och rivning av den befintliga byggnaden.

Overgripande for Parkkvarteren

Kommunen stiller krav pa hog kvalitet avseende saval arkitektonisk utformning som
material samt pa kvaliteter dir byggnadernas entrévaning bidrar till att bland annat skapa en
trygg, inbjudande och upplevelserik milj6, aret om. Den héga ambitionsnivan som
presenterats i det material som Selvaag Bostad AB har limnat in ska gilla som 6vergripande
huvudprinciper och ska genomsyra de val och avvigningar som gors i den kommande
detaljplaneprocessen.

Gestaltningsprinciper ska tas fram under planarbetet och ingé 1 planbeskrivningen och ska
syfta till att sakra kvaliteten pa kommande bebyggelse. Parkering f6r den tillkommande
bebyggelsen ska forliggas under mark och hanteras inom aktuellt kvarter. Det dr en
forutsittning att arbeta utifran konceptet Naturban och med mobilitetstjanster som
komplement till traditionell parkering.

Kommunen gemensamt med Selvaag Bostad AB har en ambition att arbeta utifrin
konceptet Naturban med beaktande av de handlingar och dokument som presenterats 1
samband med den naturbana markanvisningstivlingen samt formulera projektspecifika
milj6- och klimatmal f6r kvarteren. Parterna ska saledes komma Gverens om for
bebyggelsen viktiga gestaltningsprinciper och projektspecifika mal med beaktande av
exempelvis de kommunala styrdokumenten Fundamenta, Gronytefaktor och Strategi f6r
milj6- och klimatambitioner, samt med beaktande av Centrala Nackas vision ’nirhet och
naturbant”.

I 6vrigt sker markanvisningen enligt de principer som kommunfullmaiktige beslutat om i
kommunens program fér markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal.

Genomforandefragor
I samband med beslut om att anta forslag pa detaljplan for Parkkvarteren kommer ett sa
kallat genomférandebeslut att tas fram. Genomforandebeslutet omfattas av en
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utbyggnadspromemoria som beskriver utbygenad av allméinna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomférande 1 sin helhet, markgenomforandeavtal som reglerar
ansvar och kostnader mellan exploatér och kommunen samt en begiaran om budget for
kommunens projektledning under genomforandeskedet samt f6r att bygga ut allmédnna
anldgeningar inom stadsbyggnadsprojektet. Genomférandebeslutet beslutas av
kommunfullmiktige.

Inom ramen for stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren ska kommunen bland annat anligga
nya allminna gator, gang- och cykelvigar samt ett torg. Torget omges av de bida
bostadskvarteren Parkkvarter 1 i norr och Parkkvarter 2 i séder samt med den planerade
Stadsparken i vister och Vikdalsvagen i 6ster. Kommunen ska dven sikerstilla en hallbar
skyfallshantering och en hojdsittning av marken som fungerar 6ver tid och med en framtida
utbyggnad av bostader, kontor och verksamheter pa Jarlah6jden. Utbygenaden av savil
kvartersmark som allman platsmark kommer att ske successivt och i etapper beroende pa
nir mark inom projektet blir tillgénglig och kapacitet 1 befintligt ledningsnit ar sikrat.

Viss mark inom och i anslutning till blivande Parkkvarter 1 dr upplaten till Férvaltningen
tor utbyggnad av tunnelbanan och férvintas bli tillginglig forst under andra halvan av ar
2026. Dar Parkkvarter 2 foreslas uppforas finns idag en pagaende verksambhet, fritidsgarden
Tvaan, som maste ha en sikerstilld ny placering innan den marken kan ianspraktas. Detta
medfor att genomforandet av allminna anlaggningar 1 anslutning till Parkkvarter 1 samt
kvarteret i sig, tidigast bedoms kunna inledas under ar 2026 och fér Parkkvarter 2 bedéms
slutet av ar 2025 som tidigast start for ett genomférande, givet att detaljplanen och
lantmiteriforrittning vunnit laga kraft och att erforderliga avtal dr undertecknade.
Malsattningen ér att stadsbyggnadsprojektet ska vara fullt utbyggt och inflyttat till dess
tunnelbanan 6ppnar ar 2030.

Kommunen dger huvuddelen av den mark som ingar i stadsbyggnadsprojektet
Parkkvarteren men en mindre andel mark dgs av Trafikverket och innefattar en avfartsramp
fran vig 222, Virmdoleden, upp mot nuvarande cirkulationsplats Fyrbaken. For att
stadsbyggnadsprojektet ska kunna genomforas fullt ut ir en 6verenskommelse om
fastighetsreglering eller liknande avtalsmissig 6verenskommelse mellan Trafikverket och
kommunen en forutsittning.

Tidplan
Detaljplaneprocessen for Parkkvarteren forvintas ta cirka tre ar, vilket innebir ett
antagande av detaljplanen preliminirt under ar 2025. Efter beslut om antagande av

detaljplanen finns det risk for ett 6verklagande vilket medfor att detaljplanen kan vinna laga
kraft under ar 2026.

Utbyggnad av omradet avses ske i etapper och kan tidigast paboérjas nar detaljplanen vunnit
laga kraft. Byggstart bedéms, givet att detaljplanen vinner laga kraft i nira anslutning till
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antagandet, tidigast kunna ske kvartal 3 ar 2025 och vara fardigstallt kvartal 4 ar 2030.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Inriktningsbeslut 2022-12-05 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan Kwvartal 2, ar 2025 Kommunfullmiktige
Genomforandebeslut Kvartal 2 ar 2025 Kommunfullmiktige
Byggstart* Kvartal 3, ar 2025

Fardigstillt (hela projektet | Kvartal 4, ar 2030

klart for inflytt)

Slutredovisning Kwvartal 2, ar 2031 Kommunstyrelsen

* Under forutséittning att detaljplanen inte jverklagas

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
En kortfattad beskrivning av tidigare beslut avseende projektets tilldelade budget och medel
finns i bilaga 4, Arendedversikt.

Stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren har infor aktuellt inriktningsbeslut en beviljad
totalbudget om 7,0 miljoner kronor i investeringsinkomst och -15,8 miljoner kronor i
investeringsutgift, vilket ger ett netto om -8,8 miljoner kronor (se tabell 1 ovan). Projektet
har till och med oktober 2022 upparbetat knappt -10,0 miljoner kronor och har en intikt
om 1,2 miljoner kronor. Dessa kostnader utgors huvudsakligen av kommunens interna tid
avseende bland annat arbete med den naturbana markanvisningstavlingen, férhandlingar
och framtagande av markanvisningsavtal samt fortydligandet av startpromemorian utifran
dagens forutsittningar. Framtagande av underlag och utredningar kopplade till
genomforandet av Parkkvarter 1 och samordning med utbyggnaden av tunnelbanan och
den planerade entrén for station Nacka ir ytterligare en aktivitet som medfért kostnader f6r
intern tid. Bedomningen ar att den kvarvarande beviljade budgeten om knappt -7,0 miljoner
kronor inte kommer att ricka for detaljplaneprocessen fram till 2025, varfor en begiran om
utokad budget ingar i aktuellt drende.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess f6r stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram, 2023-2025, ur vilken kommunstyrelsen far delegation att
I6pande fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Kommunstyrelsen féreslas tilldela stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren, 93101150,
ytterligare investeringsmedel, vid sidan av tidigare beviljad budget, med totalt -5,1 miljoner
kronor netto. Detta férdelat pa 3,6 miljoner kronor i investeringsinkomst samt -8,7 miljoner
kronor i investeringsutgift. Kommunens kvarstiende kostnader inom ramen for
stadsbyggnadsprojektet kommer att baras av kommande markfoérsiljningsintikter och
tomtrittsavgalder inom projektet. Investeringsmedel soks for projektet for detaljplaneskedet
och avser en period fram till bedomt antagande av detaljplan ar 2025. Direfter f6ljer ett
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genomférandeskede som inleds med ett genomférandebeslut och begiran om budget for
utbyggnad av allminna anliggningar och genomférandet av detaljplanen.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Férslag nytt beslut Ny projektbudget
Inkomster Utgifter Inkomster Utgifter Inkomster  Utgifter Netto
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
93101150 7,0 15,8 8,8 3,6 8,7 5,1 10,6 24,51 -13,9|

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2
oot Besluts-
udget Arsbudget Arsbudget instans  Datum

=>2022 2026=>

‘:_0
2

&F

Projektbudget beviljad
tom 2021 1,2 10,0 88 58 5% 01 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 00 0,0 7,0 -15,9 -89 KF
aktuellt
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,5 0,0 0,5 4 32 08 0.8 55 4,7 00 00 0,0 3.7 8,7 -50 KS drende
Total 1,2 -10,0 -88 63 -59 0,4 24 -32 -08 0,8 -55 -4,7 0,0 0,0 0,0 10,7 -246 -13,9
Besluts-
Total projektprognos inkl kommande genomférandebeslut .
Totalt instans  Datum
ej beslutat
Genomforande- beslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2310 87,0 1440 2310 87,0 1440 KF annu
Total 1,2 -10,0 -88 63 -59 0,4 24 -32 -08 0,8 -55 -4,7 231,0 -87,0 144,0 241,7 -111,6 130,1

Projektet har fram till och med ar 2022 en redovisad och bedémd inkomst om 1,2 miljoner
kronor samt en redovisad och bedémd utgift om cirka -10,0 miljoner kronor. Inom ramen
tor projektet planeras for utbyggnad av allmédnna anlidggningar och dirmed redovisas
foljande bedémda utgifter och inkomster i investeringskalkylen ovan. Den totala beviljade
budget blir med detta inriktningsbeslut 10,6 miljoner kronor i investeringsinkomst och -24,5
miljoner kronor i investeringsutgift, netto -13,9 miljoner kronor.

Investeringsinkomsten avser erlagd ersittning f6r kommunens tidigare nedlagda kostnader
om 1,2 miljoner kronor samt framtida ersittning fér framtagande av detaljplan om 9,4
miljoner kronor. Investeringsutgifterna om -24,5 miljoner kronor inkluderar tidigare
nedlagda kostnader om cirka -10 miljoner kronor vilka huvudsakligen avser intern tid
avseende bland annat arbete med den naturbana markanvisningstivlingen, férhandlingar
och framtagande av markanvisningsavtal samt fortydligandet av startpromemorian utifran
dagens forutsittningar. Framtagande av underlag och utredningar kopplade till
genomforandet av Parkkvarter 1 och samordning med utbyggnaden av tunnelbanan och
den planerade entrén for station Nacka dr ytterligare en aktivitet som medfért kostnader f6r
intern tid. Resterande investeringsutgifter om -14,5 miljoner kronor avser framtagande av
detaljplan om -9,4 miljoner kronor och dterstiende -5,1 miljoner férdelas med -1,6 miljoner
kronor for intern tid for till exempel utredning, férhandling samt samordning och med -3,5
miljoner kronor for férprojektering och systemhandling f6r allmanna anlidggningar.
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Det negativa totala nettot utgors huvudsakligen av kostnader for intern tid i projektets
mycket tidiga skede 1 samband med de manga dialoger som forts gillande bland annat
samordning med utbyggnad av tunnelbanan samt utredningar framtagna i samband med
detta. Andra kostnader framat i projektet, for vilka kommunen inte kan begira ersittning
for enligt plan- och bygglagen, ir intern tid samt vissa mindre utgifter kopplade till
utbyggnad av tunnelbanan, samordning med andra kringligeande stadsbyggnadsprojekt samt
kommunens arbete med férhandling och tecknande av erforderliga avtal infér
genomforandebeslut. Kostnaderna uppstar pa grund av de erforderliga aktiviteter som krivs
tor att samordna och méjliggora for saval markanvisning, framtagande av detaljplan som
framtida genomfoérande for Parkkvarteren och kommer att baras upp av projektets
kommande markférsaljningsintakter och tomtrittsavgalder.

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3
0 2022 2023 2024 2025=>  Totalt

Detaljplanekostnader -1,7 -4,6 -2.4 -1,0 -9.7
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintikter 0,0 6,3 2.4 1,0 9.7
Ovr driftsintakter 0.0 0.0 0,0 0,0 0.0
Summa -1,7 1,7 0,0 0,0 0,0

Kommunen har kommande kostnader f6r framtagande av detaljplan och dessa kostnader
kommer att ersittas av exploatorerna. Ovriga kostnader, uppkomna fére ar 2022, har och
kommer att delvis ersittas av exploatorerna. Full kostnadstickning f6r dessa Ovriga
kostnader, uppkomna for ar 2022 erhalls dock inte. Detta eftersom kommunen har bedomt
att vissa utav dessa kostnader inte kan avkrivas av exploatorerna utifran plan-och
bygglagen. Detta kommer att redovisas och hanteras nirmare i samband med att projektet
slutredovisas och da samtliga kostnader och intikter dr kinda.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet finansieras under detaljplaneskedet fram till genomférandebeslutet genom medel
beviljade av kommunstyrelsen enligt aktuellt inriktningsbeslut och genom tidigare beslut
fran 2018 och 2021 som presenterats ovan. Den mark som avses detaljplaneliggas dgs av
kommunen vilket medfér att de tilltdnkta exploatorerna inom Parkkvarter 1 och Parkkvarter
2 kommer att ersitta kommunen for del av tidigare nedlagda kostnader forknippade med
framtagande av detaljplan, 1 enlighet med planavtal. Kommunen star for kostnaden for
utbyggnad av allminna anliggningar som torg, gator med mera inom planomradet och
exploatorerna stir for kostnader inom blivande kvartersmark. Kommunen bedémer 1 tidigt
skede att forsiljningsintikten for Parkkvarter 2 uppgar till cirka 230 miljoner kronor samt
en planintikt om cirka 11 miljoner kronor, netto 241 miljoner kronor. Den bedémda
torsiljningsintikten samt arliga tomtrittsavgilden for Parkkvarter 1 4r dnnu inte kind da
térhandling pagar mellan kommunen och tilltinkt exploatér. De i tidigt skede bedomda
totala investeringsutgifterna i projektet, som bland annat inkluderar utbyggnad av allminna
anldgeningar, uppgar till cirka -111 miljoner kronor. Projektet bedéms 1 detta tidiga skede
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generera ett positivt netto till kommunen (exklusive forsiljningsintakt samt arlig
tomtrattsavgald avseende Parkkvarter 1) om cirka 130 miljoner kronor (se tabell 2 ovan)
samband med genomférandebeslutet kommer projektets totalekonomi att presenteras och
tortydligas ytterligare.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Om detaljplanearbetet inte genomfors eller férsenas far det som konsekvens att planerad
utbygenad av mark inom influensomradet for tunnelbaneavtalet uteblir eller forsenas. Vid
utebliven utbyggnad gar kommunen miste om en markférsiljningsintikt samt en arlig
tomtrittsavgild. En utebliven eller forsenad utbyggnad medfor aven negativa konsekvenser
tor den planerade naturbana utvecklingen av Centrala Nacka.

Alternativ till tilldelning av budget
Om budget inte tilldelas kan projektet inte drivas vidare.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar 1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafikndmnden. En nira dialog med mottagande part ar
nodvindig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader. Inom ramen
tor stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren dr malsittningen att tillskapa nya gang- och
cykelstrak, allmidnna gator samt ett torg dar ambitionsnivan for innehall, materialval och
gestaltning dr hég (unik).

Tillkommande arlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Tillkommande Total Tillkommande &rlig Total Aktiveringsdatum

kapitalkostnad ar1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)
Parkkvarteren 2,0 2,5 0,78 0,97 203004

Projektet dr i mycket tidigt skede varfér det finns vissa delar som dnnu inte ar kinda
avseende till exempel utformning och gestaltning for de ingaende allméinna platserna.
Utgangsliget dr att de allmidnna platserna inom Parkkvarteren ges en hég ambitionsniva
med en unik karaktar.

Konsekvenser for barn

Inom Parkkvarter 2 bedrivs idag fritidsverksamheten Tvaan. Verksamheten kommer att
behova flytta till f6rman f6r nya bostider, vilket medfor konsekvenser f6r de barn och
ungdomar som besoker verksamheten idag och deltar 1 dess aktiviteter. Dagens lokaler ska
ersittas och arbete pagar med att s6ka efter nya lokaler for fritidsverksamheten. En flytt av
Tvian bedoéms vara aktuell tidigast under kvartal 4 2024.

Under framtagandet av en ny detaljplan for stadsbyggnadsprojektet Parkkvarteren foreslas
barn och ungdomar ges moijlighet att, i limpligt forum, delta i processen och framféra sina
idéer kring utvecklingen av Parkkvarteren och dess relation till den planerade stadsparken,
stadsbyggnadsprojekt Jarlah6jden, allt inom Centrala Nacka.
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Ovriga mark inom Parkkvarteren utgérs idag av parkering, gata, ging- och cykelvig samt ett
omrade med uppvuxna trad. Att uppféra bostadsbebyggelse med attraktiva lokaler i
entrévaningen inom Parkkvarter 2 innebir forhoppningsvis att fler barn och ungdomar
flyttar till omradet och fiar mojlighet att ta del av det som Centrala Nacka har att erbjuda
idag och i framtiden.

Lokaler i entrévaningarna syftar bland annat till att férbéttra den upplevda tryggheten i
omradet och sikerstilla att det finns ett flode av ménniskor i nairomradet 6ver fler av
dygnets timmar. Projektet kommer virna om trygga och tillgingliga ging- och
cykelforbindelser fran till exempel Nacka Forum, 6ver Vikdalsviagen och vidare till de
befintliga skolorna, idrottytorna och kulturverksamheterna 1 vister. Detta torde bidra till att
Oka barn och ungdomars moijlighet att rora sig tryget och sakert i stadsrummet.

Projektet kommer inte att kunna bidra med foérskoleplatser 1 omradet, vilket stiller krav pa
att detta behov tillgodoses pa andra platser inom Centrala Nacka.

Bilagor

Bilaga 1 Startpromemoria

Bilaga 2 Sammanfattning av tavlingskriterier avseende konceptet naturban
Bilaga 3 Markanvisningsavtal Parkkvarter 2, Selvaag Bostad AB solidariskt med

Selvaag Bolig ASA
Bilaga 4 Arendeoversikt

Nina Morling Maria Holmstrom
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Tove Mark

Planchef Planarkitekt

Planenheten Planenheten
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