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Bild 1: kartan ovan visar omridet Nacka strands avgrinsning och indelning i sju olika stadsbyggnadsprojekt och
tillhorande detaljplaner. Stadsbyggnadsprojekt Norra Nacka strand, detaljplan 3 dr markerat med orange farg och
texten DP3. Den lilla kartan til] hoger visar var i Nacka kommun som omradet ligger.
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I Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Norra Nacka strand dp 3 ingér i omradet vastra Sickladn och bidrar
till utvecklingen av Nacka stad. Stadsbyggnadsprojektet ingar 1 det avtal om utbyggnad av
tunnelbana till Nacka som Nacka kommun ingatt i och med 2013 érs
Stockholmsforhandling. Stadsbyggnadsprojektet bidrar till att Nacka uppfyller sin del av
avtalet fOor tunnelbanan att lata bygga 13 500 bostidder pa vistra Sickladn. Syftet med
utbyggnaden inom Nacka Strand ir att skapa en blandstadsdel med forutsittningar f6r goda
boendeférhallanden och stadsliv genom en tit stadsmiljé med attraktiva allménna platser.
Dir bostadsutveckling, verksamhetslokaler, kommersiella fastigheter och god kollektivtrafik
skapar forutsittningar som en blandstadsdel kriver. Narheten till naturomrade och hav ger
stadsdelen hog livskvalité bade f6r boende och verksamheterna.

Detaljplanen for stadsbyggnadsprojektet Norra Nacka strand dp 3 antogs i
Kommunfullmiktige under hésten 2017 och vann laga kraft 25 maj 2018.
Exploateringsavtalet ar tecknat med ett exploateringsbolag, vilket bestar av flera
fastighetsbolag, som ansvarar for de ataganden som avtalet reglerar. Fér exploatering inom
kvartersmark och fastighetsrittsliga fragor ansvarar respektive fastighetsbolag 1 enlighet med
fastighetsutvecklingsavtalet som idr en bilaga till exploateringsbolaget. Anlidggningarna inom
detaljplanen ir sedan tidigare privatigda och ett av stadsbyggnadsprojektets syfte dr att
genomfora ett kommunalt 6vertagande av gator, torg, kajer, strandpromenad och
gronomraden av allmint intresse.

Allmin platsmark byggs ut i olika skeden for att kunna hantera den omradespaverkan som
stadsbyggnadsprojektet har genom befintliga fastighetsagare, boenden, verksamheter, skolor
och kollektivtrafiken. Samverkan och dess forstaelse dr av stor vikt for att genomfora
utbyggnaden av allmin platsmark.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har den 28 augusti 2018 faststillt utbyggnad-PM
nr 1 for stadsbyggnadsprojektet vilket omfattar de tre forsta entreprenaderna av utbyggnad
av allman plats. Detta utbyggnads-PM nr 2 omfattar resterande entreprenader inom
stadsutvecklingsprojektet.

Produktionsstart av allman platsmark paboérjades hosten 2022 och kommer att paga till
2031. Allman platsmark innefattar del av Augustendalsviagen, Ellensviksvigen,
ledningsomliggning, dagvattenpark, angoringsbrygga, strandpark, JV Svensson torg, lekplats
samt gronytor.

Stadsbyggnadsprojektet mojliggor cirka 300 nya bostider och 2 000 kvadratmeter
verksamhetsyta som utvecklas av exploatorerna Klévern AB, Corem AB och Alecta AB.
Antalet bostader kan komma att férandras da uppskattningen ar gjord med hinsyn till en
antagen storlek pa bostider. Den senaste prognosen gillande antal bostader som ar gjord
utifran inhimtande av uppgifter fran exploatorerna redovisar att exploatorerna planerar att
uppfora totalt cirka 820 bostidder. Exploateringsbolaget bir storsta delen av kostnaden for
utbyggnad av allmin platsmark, fastighetsdgarna inom angriansande stadsbyggnadsprojekt
bar ocksa viss del av kostnaden och den del av kostnaden for anliggningsbryggan som
kommunen bir ska finansieras via exploateringsersittning. Kommunen dr byggakt6r for
allman plats.
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Den tilldelade budgeten bedéms inte inrymma samtliga av kommunens arbete for att
genomfora stadsbyggnadsprojektet fram till projektslut. Tilldelad budget ricker fram till och
med 2024. Med anledning av att upphandling av tva entreprenader med byggtid fram till Q2
2026 planeras goras hosten 2023 behéver ny budget sokas samtidigt som detta utbyggnads-
PM lyfts upp for beslut.

Stadsbyggnadsprojektet bedomer att budgeten behéver utokas med 81,5 miljoner kronor i
investeringsinkomster och -107,2 miljoner kronor i investeringsutgifter. Den storsta
anledningen till fordyringen ir det osikra virldsliget och inflation som driver
materialkostnader. Anledningen ar ocksa att den nya angéringsbryggan som ska anliggas i
omradet har 6kat 1 omfattning. Tidsférskjutning av utbyggnad av allmin plats paverkar
ocksa att utgifterna berdknas 6ka. Anledningen till att investeringsinkomsterna inte 6kar lika
mycket som investeringskostnaderna dr att exploateringsbolaget endast ska bekosta
angoringsbrygea enligt framtagen systemhandling. Byggnation av utsiktsplats med
tillhorande stentrappa utgar med anledning av att den inte anses tillrickligt n6dvindig och
tor besparing av kostnader for drift.

Den totala investeringsvolymen for lokala allmédnna anlidggningar beriknas uppga till cirka
267 miljoner kronor. Givet uppskattad investeringsvolym for allmanna anlidggningar
bedémer kommunen att den arliga driftskostnaden preliminart uppgar till 0,7 miljoner
kronor och kapitalkostnaden cirka 6,6 miljoner kronor det forsta aret. Kommunen far dven
medfinansieringsersittning for utbyggnaden av tunnelbanan.

2 Bakgrund

Kommunen ingick avtal om utbyggnad av tunnelbana till Nacka i och med 2013 érs
Stockholmstorhandling och atog sig att lata bygga 13 500 bostider pa vastra Sicklaon. For
att skapa forutsittningar for fortsatt detaljplanering antogs ett detaljplaneprogram f6r Nacka
strand av kommunstyrelsen den 2 juni 2014, § 138. Stadsbyggnadsprojektet norra Nacka
strand, detaljplan 3 ingar 1 detta detaljplaneprogram. Stadsbyggnadsprojektet bidrar till
utvecklingen av Nacka stad — det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra
Sicklabn. Omradet som ingar i detaljplaneprogrammet ar uppdelat i sju
stadsbyggnadsprojekt och sju tillhérande detaljplaner. Detta utbyggnads-PM nr 2 omfattar
stadsbyggnadsprojekt Norra Nacka strand, detaljplan 3, nedan kallat
stadsbyggnadsprojektet.

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ér att ta fram och genomfora en detaljplan som
mojligedr en tit, blandad och levande stadsdel, ett sammankopplat och integrerat stadsrum,
attraktiva och kvalitativa rekreationsmiljéer. Exploateringsavtalet samt tillhérande
fastighetsutvecklingsavtal och detaljplanen antogs under hésten 2017 och detaljplanen vann
laga kraft 25 maj 2018. Exploateringsavtalet blev inte 6verklagat och vann diarmed laga kraft
tre veckor efter beslut om antagandet i kommunfullmiktige. Exploateringsavtalet dr tecknat
med Nacka Exploatering DP 3 AB vilket senare har bytt namn till Norra Nacka Strand
Exploatering DP 3, nedan kallat exploateringsbolaget, som ansvarar f6r de ataganden som
avtalet reglerar. Exploateringsbolaget utgors av flera olika fastighetsbolag. For exploatering
inom kvartersmark och fastighetsrattsliga fragor ansvarar respektive fastighetsbolag i
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enlighet med fastighetsutvecklingsavtalet. Anliggningarna inom detaljplanen dr sedan
tidigare privatigda och ett av stadsbyggnadsprojektets syfte dr att genomféra ett kommunalt
overtagande av gator, torg, kajer, strandpromenad och grénomraden av allmint intresse.
Stadsbyggnadsprojektets mal for genomférandet dr att Gverta, upprusta och nyanligga
allminna anliggningar med ritt funktion och kvalitet.

Projektering och utbyggnad av de allminna anliggningarna sker etappvis.
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har den 28 augusti 2018 faststillt utbyggnad-PM
nr 1 f6r stadsbyggnadsprojektet vilket omfattar delentreprenad 301-303. Vid antagandet av
utbyggnads-PM nr 1 har projekteringen och utbyggnaden av de allméinna anldggningarna
delats in i tio entreprenadpaket som ska upphandlas separat, se bild 2. De ingdende
delentreprenaderna i utbyggnads-PM nr 1 har markerats 1 bild 2 och ar f6ljande:

1. 301 Ellensviksvigen, breddning till lokalgata, nedliggning av ledningar
2. 302 Flytt av elndtstation pa Augustendalsvigen
3. 303 Nyforligening av ledningar

Ledningsflyttarna beh&ver utforas i tidigt skede for att inte férsena produktionsstarten av
bostider inom stadsbyggnadsprojektet. Ellensviksvigen behéver byggas om till en lokalgata
1 tidigt skede for att underlitta utbyggnaden inom Nacka strand.

=0 = NATNTLD S SO TLE W T
Bild 2 vdnster visar ungefirlig utbredning av samtliga delentreprenader presenterade i uthygenads-PM nr
1s0m ska utforas inom Norra Nacka strand, detaljplan 3. Bild till higer visar entreprenad 301-303 samt

detaljplanegrans redovisad med svart begrinsningslinge.

Detta utbyggnads-PM nr 2 omfattar resterande projektering och utbyggnad av de allminna
anliggningarna inom stadsbyggnadsprojektet. Exploatéren Klévern AB har meddelat att
utbyggnadstakten av kvartersmark har férindrats med anledning av det radande
marknadsliget. Pa grund av férindringen av byggnationen av kvartersmark har en 6versyn
gjorts av utbyggnadstakt och utbyggnadsordning av allmin plats vilket innebdr att en ny
entreprenadindelning har tagits fram.

Forutsittningarna for att kunna genomfora detaljplanen ar att tillsammans med
exploateringsbolaget som ir dgare av kvartersmarken och bekostar ut- och ombyggnad av
allmin platsmark sker i samforstand. I ridande marknadslige behéver déirfoér hinsyn och
strategi for utbyggnaden ske i titt samarbete for att skapa platsen ddr vi tar vision till mal.
Dirutéver forutsitter genomférandet att nédvandiga lov och tillstind godkidnns samt att
noédvindiga avtal tecknas.
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3 Omrade och avgransningar

Stadsbyggnadsprojektet dr beldget i norra Nacka strand och omfattar cirka 12 hektar, se bild
3. Stadsbyggnadsprojektet gransar i soder till den dldre fabrikbrsbebyggelsen med sina
arbetarbostider samt till kontorsbebyggelse, bostadsbebyggelse och naturmark, i ster mot
det kuperade omradet nirmast Bergs oljehamn, i norr mot vattnet samt i vister mot park
och naturmiljéer samt befintlig bebyggelse.

Stadsbyggnadsprojektet angrinsar mot detaljplan 1, detaljplan 2, detaljplan 4, detaljplan 5
och detaljplan 6 inom Nacka strand, se bild 1.

. " i ..'} b

Bild 3: dversiktskarta med vit begrinsningslinge visar griz'mn 'r sz‘ads(ggmvgb-rgééz‘et Norra Nacka
strand, detaljplan 3

3.1 Markigoforhallanden

Stadsbyggnadsprojektet omfattar hela eller delar av fastigheterna Sickladn 13:77, 13:82,
13:87, 13:136, 13:140, 13:142, 13:143, 369:33, 369:44, 13:138, 13:80, 13:79 och 14:1.
Ingaende fastigheter i stadsbyggnadsprojektet och aktuellt d4gande april 2023 framgar av bild
4. Genomforande av stadsbyggnadsprojektet forutsitter bildande av servitut, ledningsritt,
reglering och avstyckning av mark for nya fastigheter och foérutsitter i vissa delar
tredimensionell fastighetsbildning. Bild 5 redovisar pagaende och planerade
fastighetsregleringar relaterade till ingdende fastigheter, vilket efter genomférande innebir
en forindrad fastighetsindelning. Syftet med fastighetsregleringarna ir att fastigheterna ska
anpassas till detaljplanen f6r Norra Nacka strand dp3.
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Omréade Fastighet Lagfaren dgare
1377 Farstig! Otjekarlaran 0 (Alecta)
1382 1! get Elensvic {Alacta)

|13:87 IF (Adecta)
13:136 BostacisrlittsfEraningan Havsbiicken (Patriam)

13:140 Allaty Nacka 12 AB (Alecta)
13:142 Bostadsratsoreningan K1 Nacka Strand {Corem, & Tobin}
13143 Sundbyberg Springarsn 8 Fastighats AB {Corem, fd Tobin)
|389:33 |Nacka 1 AB (Kitwerri -
30844 Fasth Groekulla (Alacta)
13:138 Nacka 1 AB (KIcverm)
13:80 Bostadsritiirening Himmelsbdgan
l13r9  Bostaasrittsfraningan Tha View
Blatt ormrade, aliman plats. Sickiaon 191

FREL=IOMMOoOO®>»

Bild 4: Fastighetsindelning och markdgande

—

p— __— " AB187551: Skiften
Teckentdrklaring I tillhor 13:82 efter

-
AB187551: Skiften & i =

i i enomférd reglerint . C
tillhor 13:87 efter g Blivande 3D-utrymme gv allman p\atgs 9 @ \\./,
genomford reglering mot allmén plats Q 4 < A .
av allman plats. g & A \\ |

AB187548:Blivande
3D-utrymme
tilhérande 13:82, -

urholkar 14:1 = RN

13:87

13:77 haller pa att
skapas. GA for
Torggaraget &r inrattat

RAVP
AB187551 + AB187548:

Sickladn 13:77 efter

genomfdrda regleringar

AB187551 + AB187548: ‘\
Skiftet tillhdr 13:138 efter
genomford reglering av
allman plats

Blivande 3D-utrymmen
tillhérande 13:77

—A 'l-"‘»:l‘i‘

Bild 5: Oversiktskarta redovisande framtida fastighetsindelning
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Overenskommelse om fastighetsreglering har tecknats samtidigt som exploateringsavtal
tecknats. Tabell nedan sammanfattar planerade dndringar av markagoforhallanden enligt
overenskommelse om fastighetsreglering. Tredimensionell fastighetsbildning ar aktuellt f6r
garage. Overenskommelsen, exploateringsavtal och tilliggsavtal till exploateringsavtal
reglerar servitut for gangvag, balkonger, stag, forankring, x-omrade och belysning med mera
vilka inte redovisas i detalj i detta utbyggnads-PM. Overenskommelsen reglerar att

kommunen fick tilltridde till allmin plats nir detaljplanen vann laga kraft.

Lantmaiteriforrittningar pagar for att genomfora fastighetsregleringar enligt
overenskommelsen.

Tabell: sammanfattning dndrade markdgoforhallanden enligt tecknad dverenskommelse om
fastighetsreglering i uppskattat antal kvadratmeter. Omridena finns markerade med fignrnummer pa karta
tillbirande Gverenskommelse om fastighetsreglering.

Figurnr Areal, kvm Fastighet som Fastighet som 2D-omrdde eller

avstar erhaller 3D-utrymme

1 6 249 Sicklaon 13:77 | Sicklaon 14:1 2D-omr med
undantag for 3D-
utrymme™*

2 91 Sicklaon 13:138 | Sicklaon 14:1 2D-omr med
undantag for 3D-
utrymme*

3 558 Sicklaon 13:138 | Sicklaon 14:1 2D-omr med
undantag for 3D-
utrymme*

5 7021 Sicklaon 369:33 | Sicklain 14:1 2D-omr med
undantag for 3D-
utrymme™

8 4651 Sicklain 13:87 | Sicklain 14:1 2D-omride

9 7 264 Sicklaon 13:136 | Sicklaon 14:1 2D-omrade

10 5788 Sicklaon 13:82 | Sicklaon 14:1 2D-omr med
undantag for 3D-
utrymme*

11 3129 Sicklaon 13:82 | Sicklaon 14:1 2D-omrade

13 770 Sicklain 13:87 | Sicklain 14:1 2D-omride

14 16 616 Sicklaon 13:87 | Sicklaon 14:1 2D-omrade

15 8431 Sicklain 13:82 | Sicklain 14:1 2D-omride

16 66 236 Sicklaon 13:82 | Sicklaon 14:1 2D-omrade

17 6 Sicklaon 14:1 Sicklaon 13:138 | 2D-omride

18 9 Sicklain 14:1 Sicklain3:136 | 2D-omride

19 105 Sicklaon 14:1 Sicklaon 13:138 | 2D-omride

*) 3D-utrymmenas grins uppat 16per pa ovansida skyddsbetong och titskikt, som saledes
hor till 3D-utrymmet. 3D-utrymmenas grins nedat I6per som huvudprincip en meter under
undersida grundkonstruktion.
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4 Utbyggnad

Utbyggnaden foérutsitter samordning mellan ansvariga exploatérer och en preliminir
skedesplanering har tagits fram. Skedesplaneringen redovisar 6vergripande planerad
utbyggnadsordning. Planeringen stricker sig fram till och med 2031 och férindringar 1 tid
kan komma att ske beroende pa marknadslige for exploatérerna. Genom I6pande
samverkansmé&ten med att uppdatera en gemensam tidplan och hantera fragor infér och
under utbyggnadstiden sikerstills att utbyggnad av allmén platsmark och kvartersmark f6ljs
at. Nedan foljer en 6vergripande beskrivning av de arbeten som pagar och ir planerade
inom stadsbyggnadsomradet.

4.1 Byggnation pa kvartersmark

Vid detaljplanens antagande uppskattades att den skulle méjliggora f6r cirka 300 bostider
och cirka 2 000 kvadratmeter verksamhetslokaler. Antalet bostider kan komma att
forindras da uppskattningen ar gjord med hénsyn till en antagen storlek pa bostad. Den
senaste prognosen gillande antal bostider som ér gjord utifran inhimtande av uppgifter
frin byggaktorerna redovisar att byggaktorerna planerar att uppfora totalt cirka 820
bostider. De tillkommande, eller tidigare outnyttjade, byggritterna for bostadsindamal
inom detaljplanen dr uppdelade i fyra omraden, Delomrade 1, Delomrade 2, Delomrade 7a
och Delomrade 7b, se bild 6. Utbyggnaden av delomradena sker etappvis och utbyggnad av
allmin platsmark med finplaneringens 6verbyggnad sker i samverkan med byggaktorerna
och en gemensam planering har gjorts.

Klévern ot Alecta

Planerad | e i : | Ingen planerad
byggstart 2028 | T —all byggstart

Klévern
Do 1B. Planerad
byggstart 2026. |u

Bild 6 mr de/ommdm ﬂmr/éemde med bld begmﬂmmgf/ﬁye Delomriden i mow de/ammdem ar
markerade med rod begransningslinge.
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Nya kvarter vid busshéllplatserna - Delomréade 1
Fastigheterna inom Delomrade 1 édgs av flera exploatorer, se kapitel 3:2. Delomrade 1 ar
uppdelat i tva delomraden vilka beskrivs nedan.

Delomrade 1.4

Fastighetsigarna i delomrade A foretrads av Corem AB, under varumirket Tobin
Properties, vilken dr ansvarig byggaktor for utbyggnad av kvartersmark. Byggnation pagar
f6r 60 nya bostider och lokaler f6r verksamheter, se bild 7. Inflyttning planeras ske Q3
2023.

AT S o ad i | 1 1
. R 1 i
e | HH! __—1_1__1_;'4‘}‘ L ;
Bild 7: Iy fran Fabrikirsvigen pa planerade bostadshus. Bild DinellJohansson arkitekter
Delomride 2B
Fastighetsigaren i delomrdde B foretrids av Klovern AB vilken dr ansvarig byggaktor for
utbyggnad av kvartersmark. Vid detaljplanens antagande uppskattades att Delomrade 1
skulle innehilla cirka 150 bostdder och 1 600 kvadratmeter £6r verksamheter, se bild 8.
Byggnation av delomrade B inom Delomrade 1 planeras ha en byggstart 2026 och
byggaktoren har angett att de planerar bygga cirka 380 bostider vilket innebir att
ligenhetsstorlekarna dr mindre dn tidigare antaget.
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Bild 8: 1y dver planerade kvarter vid busshallplatserna. 1 'yn omfattar dven Delomrade A vilken
redovisas 7 bild ovan. Bild Tengbom.

Nytt kvarter vid JV Svenssons torg - Delomréade 2

Fastighetsigaren 1 Delomrade 2 foretrids av Klévern AB vilken ir ansvarig byggaktor for
utbyggnad av kvartersmark. Befintlig kontorsbyggnad planeras att eventuellt rivas och
ersittas med ett bostadshus for cirka 350 bostider och 300 kvadratmeter f6r verksamheter
se bild 9. Planerad byggstart dr 2028.

Bild 9: U’y dver nytt kvarter vid | 1 Svenssons torg av Delomride 2. Bild Joliark.
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Ny bebyggelse vid dagvattenparken - Delomriade 7A

Ansvarig bygeaktor for kvartersmark i Delomrade 7A var Patriam. 14 bostider har byggts i
anslutning till den planerade parken med foreslagna dagvattendammar, dven verksamheter
tor centrumiandamal mojliggors se bild 10. Inflyttning dgde rum 2021.

Bild 10: 1y fran Augustendalsvéigen som visar befintlig byggnation av Delomride 7.A. Bild Google
Maps.

Delomriade 7B
Delomrade 7B dgs av Alecta och omfattar en byggritt f6r bostadshus som bedéms omfatta
cirka 15-20 bostader. Tidpunkt f6r byggstart ar inte planerad édn.

4.2 Allmdnna anlaggningar

Nacka kommun dr ansvarig for utbyggnad av kommunala allméinna anliggningar som gata
och park samt allminna anliggningar for vatten och avlopp. Ovriga ledningsslag (fiber,
fjarrvirme, el) anldggs av respektive ledningsigare samordnat med kommunens
entreprenader. De anliggningar som ska byggas inom stadsbyggnadsprojektet omfattar
ombyggnation av del av Augustendalsvigen, Ellensviksvigen, ledningsomliggning,
dagvattenpark, angoringsbrygea, strandpark, JV Svensson torg, lekplats samt gronytor.

Ambitionsnivéer vid gestaltning av offentliga platser
Norra Nacka strand 4r och kommer vara en viktig malpunkt f6r Nackabor och besokare da

Nacka strand utvecklas till en mer blandad stadsdel med bostider, arbetsplatser och service
- med en tydlig egen karaktir. Da omradet dr en viktig malpunkt 4r inriktningen att skapa
vil gestaltade offentliga platser. Sarskilt viktiga platser 4r den kommande dagvattenparken
vid Augustendalsvigen och JV Svenssons torg med trappan som leder ner till vattnet. Vid
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utformning av dagvattenparken ska befintliga stenmurar, storre trid samt synliga bergviggar

bevaras och ska utgéra viktiga inslag i den nya dagvattenparken. JV Svenssons torg dr en
av de viktigaste offentliga platserna i Nacka strand. I och med ombyggnaden av
hallplatserna, cirkulationsplatsen, snedbanehissen samt parkeringsgaraget kommer dven
torget att byggas om och gestaltningen dndras. Torget kommer ramas in av bebyggelse pa
ett tydligare sitt och det dr av stor vikt att torget far en valfungerande och langsiktig
utformning. Eftersom torget dr underbyggt med ett parkeringshus finns begrinsningar for
vilken vegetation som dr mojlig. Torget kommer bland annat att gestaltas med
vixtplanteringar. Med anledning alla ombyggnationer runt torget kommer torget vara
provisoriskt frain 2023 fram till och med 2028. Det provisoriska torget kommer utformas i
dialog med exploateringsbolaget. Trappa som forbinder JV Svenssons torg med vattnet ar
redan utférd.

Skeden och etapper vid utbyggnad av allminna anliggningar
Stadsbyggnadsprojektet planeras att byggs ut i skeden enligt bild 11 nedan med tider
samordnade med exploateringsbolagets utbyggnadstakt. Entreprenaderna 301-303 enligt
utbyggnads-PM nr 1 ir inte redovisade pa kartan nedan. Entreprenad 302 dr firdigstilld och
entreprenaderna 301 och 303 pdgar och har en berdknad sluttid Q2 2023.

Skede 1H Bryggan

- ;_

e
Skede 1C E4 T
Ellensviksvagen o

{'Skede 1B
¢ Augustendalsvagen /
» Fabrikérsvagen

i Qe e pm J = 1 i
T SO L% - .| Skede 1C E3
\ e T ; A hh ‘ Augustendalsvégen
LT e g \ { EiaSteoen) ’ {Dagvaltenparkem

Skede 1E

. Pagaende
ledningsomlagging
rodstreckat omrade
Augustendalsvagen

sy "B

Blld 11: Vzmr santad bild av émm‘amde skeden och p/aﬂemde ez‘appmde/mﬂgar for
stadsbyggnadsprojektet

Kommunen har en firdig systemhandling f6r alla allminna anliggningar inom
stadsbyggnadsprojektet. Utbyggnaden sammanfattas i nedan preliminira steg. Angivna tider
for utbyggnad ér preliminira och kan variera:

1. Ombyggnation av Augustendalsvigen och Fabrikérsvigen - skede 1E
I skede 1E pagar en groventreprenad mellan Q3 2022 och Q2 2023 vilken omfattar
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omliggning och anslutningar for exploatérernas kommande anslutningspunkter for
vatten och avlopp, fjirrvirme, el och fiber. Cirkulationsplatsen flyttas tillfalligt till ett
lige som tar delar av JV Svenssons torg i ansprik. Byggnationen samordnas med
kollektivtrafiken och fastighetsidgaren Alecta AB. Provisorisk méblering av JV
Svenssons torg kommer att utféras.

2. Byggnation av anslutande markomrade foér ang6ringsbrygga, Strandparken,
lekplats Ostra skogen, Ellenviksvigen och gangvig - skede 1C (etapperna
E1-E5)

Under Q1 2024 till Q3 2025 anldggs anslutande markomrade for ny
angoringsbrygea, E1. Vidare kommer Strandparken, E2 byggas ut, lekplats Ostra
skogen, E3, Ellensviksvigen, E4 samt gangvig med parkomraden. Ellensviksvigen
byggs ut da tillfartsvig behover tryggas f6r framtida byggnation av resterande del av
Augustendalsvigen. E5 startar Q1-Q2 2026 for att dimensionera upp
ledningstorliggningen for exploateringsbolagets utbyggnad. Det inkluderar dven
dagvattenparken som da blir n6dvindig och forst da kan byggas for att tjdna sitt
syfte.

3. Byggnation angé6ringsbrygga - skede 1H
Under Q1 2024 till Q3 2025 byggs ny brygga for den kollektiva battrafiken da den
nuvarande bryggan ir uttjint.

4. Finplanering av Augustendalsvigen och Fabrikorsvigen - skede 1B
Den sista utbyggnadsdelen f6r stadsbyggnadsprojektet ar skede 1B. Den kommer att
besta av 6verbyggnad- och finplaneringsarbeten. Samordning med utbyggnad av
intilliggande kvartersmark innebdr att byggnation av permanent cirkulationsplats
och JV Svenssons torg kan paborjas tidigast 2028.

5. Strandpromenad till Bergs gérd
Forlingning av strandpromenad till Bergs gard ska enligt detaljplan anliggas.
Utbyggnaden av forlingning av strandpromenad senareliggs eftersom den idag inte
har en tydlig malpunkt och f6r besparing av kostnader for drift.

Med anledning av 6kade kostnader har en 6versyn gjorts av stadsbyggnadsprojektets
omfattning. Byggnation av utsiktsplats med tillhérande stentrappa och utékad omfattning
av en lekplats utgar med anledning av att det inte anses tillrickligt n6dvindigt och for
besparing av kommunens kostnader for drift.

5 Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Utbyggnaden ar planerad sa att tillfredsstillande gangvagar alltid skall vara tillgangliga for att
sikerstalla tryggheten for tredje-man. Omraden som dr under utbyggnad kommer vara
inhidgnad med stingsel f6r att hindra barn att ta sig in pa en aktiv byggarbetsplats.

Tidvis nedsatt framkomlighet for tredjemans rorelsemonster dr oundvikligt, men
stadsbyggnadsprojektet ansvarar att bereda alternativa gang- och cykelvigar samt kérvigar.

Kommunikationen och information till tredje kommer ske fortlopande genom Nacka
Kommuns hemsida samt genom tillfallig skyltning. Det innefattar bland annat information
om etappernas planerade lingd och skyltning for eventuella nya gang och korstrak.
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Boenden i omradet genom kommande utbyggnad kan komma att paverkas av ljudnivan fran
arbetsplatserna. Naturvardverkets riktlinjer kommer att féresprakas och foljas.

Utvecklingen innebir pa sikt positiva konsekvenser f6r bland annat barn och ungdomar
genom att omradet utvecklas till en mer attraktiv, levande och trygg stadsmiljé med tryggare
gangstrak och bittre kommunikationer till rekreation, skolor och idrottsaktiviteter.

6 Raittsligt genomforande

Det har tecknats flera avtal i tidigt skede for att méjliggora planerad utveckling inom de nya
bebyggelsekvarteren. For statsbyggnadsprojektets genomforande behéver ytterligare avtal
tecknas, se under foljande rubriker. Nodvindiga fastighetsbildningsatgirder sammanfattas
overgripande 1 avsnitt 2.1.1 Utéver avtal, lov och tillstind som omniamns nedan kommer
ytterligare avtal behova tecknas.

7 Utbyggnad av allman plats
Utbyggnad av allmin plats har en laga kraft vunnen detaljplan men behover ett nytt
genomforandebeslut for att fardigstilla stadsbyggnadsprojektet.

Kommunen har tecknat genomférandeavtal med ledningsigarna; Nacka Vatten och Avfall,
Nacka Energi, Skanova och Stockholm Exergi for att reglera ansvar och kostnader for
planerade ledningsarbeten. Genomférandeavtal for respektive ledningsigare foljer gillande
Markavtal som finns tecknade mellan kommunen och respektive ledningsigare.

For genomférande av stadsbyggnadsprojektet behovs lov och tillstaind. Utover bygglov f6r
etablering och f6r stédmurar, som kommunen anséker om pa egen hand sa bedoms
féljande ansokningar och lov nédvandiga inom kommunens kommande
entreprenadarbeten:

- Schakttillstand for att mojliggora djupa ledningsschakter

- Miljotillstind for hantering av férorenade massor

- Springtillstand for att moéjliggdra bredare gatusektioner och ledningsférligeningar

- Trafikanordningsplaner for att moéjliggora avstingning och omledning av trafik

- Bygglov for att méjligedra vissa hojdjusteringar samt konstruktioner som fodrar
detta

- Anmilan om vattenverksamhet f6r anldggande av brygga.

8 Konsten att skapa stad

Invanare och andra som verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir vi tillsammans
utvecklar omradet. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen
uppmuntra engagemang, nyfikenhet och medskapande under projektets giang. Syftet ar att
skapa en attraktiv och levande plats diar manniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden
och nir det ar firdigbyggt. Kommunen arbetar ocksa aktivt och medvetet med konst, kultur
och konstnarlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under
namnet Konsten att skapa stad. Aktiviteter inom ramen for Konsten att skapa stad har
genomforts under arbetet med detaljplanen. Medborgardialog har genomférts gallande hur
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Strandparken ska utformas. Kommunen uppmuntrat exploatéren att genomfora fler
aktiviteter inom ramen for projektet.

9 Tidplan

Utbyggnaden forutsitter samordning mellan ansvariga byggaktorer och en preliminir
skedesplanering har tagits fram. Skedesplaneringen redovisar overgripande planerad
utbyggnadsordning. Planeringen stracker sig fram till och med 2031 och férindringar 6ver
tid kan komma att ske.

Aktivitet Ar
Markanvisning, utskick Ej relevant
Antagen detaljplan* 2018-05-25
Byggstart allminna anliggningar 2022 Q3
Byggstart byggnad kvartersmark (forsta 2019
spadtaget)

Start inflyttning 2021
Godkind slutbesiktning allmanna 2031, sker sista slutbesiktning.
anldgeningar. Sker lI6pande enligt

skedestidplan.

Fardigstallt (hela projektet klart for inflytt) | 2030
Projektavslut 2031

10 Ekonomi

10.1 Budget

Stadsbyggnadsprojektet har tilldelats en budget om cirka -160 miljoner kronor i
investeringsutgifter och cirka 178,1 miljoner kronor i investeringsinkomster. Den tilldelade
budgeten bedéomdes inrymma kommunens arbete fOr att genomfora stadsbyggnadsprojektet
fram till projektavslut.

Stadsbyggnadsprojektet har kvarvarande medel inom beslutad budgetram motsvarande
investeringsutgifter om cirka -160 miljoner kronor och investeringsinkomster om cirka
178,1 miljoner kronor. Kvarvarande budget bedéms mojliggora fortsatt arbete med
genomforande fram till och med ar 2024.

Den tilldelade budgeten bedéms inte inrymma kommunens arbete for att genomfora
stadsbyggnadsprojektet fram till projektslut. Av tabellen nedan framgar den utékade
budgeten som stadsbyggnadsprojektet avser sdka for att mojliggora fortsatt arbete fran
hosten 2023 och fram till projektslut. Tilldelad budget ricker fram till och med 2024 men
med anledning av att upphandling av entreprenaderna 1C och 1H planeras goras hosten
2023 och utbyggnadstiden f6r IC och IH planeras starta Q1 2024 och paga till Q2 2026
behover ny budget sékas samtidigt som beslut sker for detta utbyggnads-PM.
Stadsbyggnadsprojektet bedomer att budgeten preliminirt behéver utokas med 81,5
miljoner kronor 1 investeringsinkomster och -107,2 miljoner kronor i investeringsutgifter.
Den storsta anledningen till fordyringen édr det osdkra virldsldget och inflation som driver
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materialkostnader. Ytterligare anledning till att investeringsutgifterna beridknas 6ka ar att den
nya angoringsbryggan som ska anliggas har 6kat i omfattning med anledning av 6nskemal
fran trafikforvaltningen. Tidsforskjutning av utbyggnad av allmin plats vilket beror pa
torindring av Klovern AB:s utbyggnadstakt av kvartersmark paverkar ocksa att utgifterna
beriknas 6ka. Anledningen till att investeringsinkomsterna inte Okar lika mycket som
investeringskostnaderna ar att exploateringsbolaget endast ska bekosta angoringsbrygea
enligt framtagen systemhandling som finns som bilaga till exploateringsavtalet.

Projektbudget
beviljad tom 2020 445 490 45 305 -31.0 <05 540 800 60 267 <200 67 224 24 1781  -180.0 181 KF
Utredningsbesiut 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 KS
Inrikeningsbesiue 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 0.0 00 KS
akeuelle
Genomfarandebeslut 0,0 0.0 0.0 =34 -34 815 -1038 =223 BI,S -1072 -257 KF drende

Total 44,5 -49,0 -4,5 30,5 -31,0 -0,5 54,0 -60,0 -6,0 26,7 -23,4 3,3 103,9 -103,8 0,1 2596 -267,2 -7,6

Tabellen ovanfér redovisar inkomster och utgifter som arbetats upp inom ramen for
beslutad budget for stadsbyggnadsprojektet till och med ar 2022.

10.2 Projektkalkyl

Tabellen nedanfér sammanfattar kostnader och intdkter. Prognosen fran ar 2023 och framat
avser detaljplanen.

VAD UTFALL/PROGNOS GALLANDE BUDGET
(miljoner kronor) (miljoner kronor)

KOSTNADER UTFALL -160

Fram till 2022-12-31

Utfall hittills -49 (varav cirka —8,9 projektering och planering allminna

anlaggningar, —6,2 for framtagande detaljplan, -17,6
bygghandling, -5 uthyggnad allminna anlaggningar, -10
projektledning och administration)

KOSTNADER PROGNOS —
Norra Nacka strand dp3

Utbyggnad allminna anlidggningar -191
inkl. byggledning, projektledning

m.m. (inkl. riskkostnader) *

Prognos ledningsigarnas kostnader | -27,2

SUMMA KOSTNADER - 267,2

INTAKTER UTFALL 178,1
Fram till 2022-12-31

Utfall hittills intikter 445 (varav cirka 27,2 exploateringsersittning,

vidarefakturering ledningsdgare 1,3, 6vriga

exploateringsinkomster 7,6 mm)
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KNGO
INTAKTER PROGNOS -
Norra Nacka strand dp 3
Exploateringsersittning (inklusive 183,3
riskintikter)
Vidarefakturering ledningsigare 27,2
()vriga intakter 1,3
Markférsiljning 3,3
SUMMA Intikter avrundat* 259,6
NETTO (inkl. markforsiljning) | -7,6

* Framtagen kalkyl, K4 finns t om skede 1C, 1B dr en kostnadsuppskattning. I fortsatt kalkylarbete sd kommer
stadsbyggnadsprojektet att komplettera Skede 1B med K4 sé snart den 4r detaljprojekterad.

Genomforande av stadsbyggnadsprojektomradet innebir en betydande investering i
befintliga och nya kommunala allméinna anlidggningar. Planerad utbyggnad, som ar bade
geografiskt och tekniskt komplex, maste samordnas med olika aktérer 1 savil tid som rum.

Den totala investeringsvolymen f6r kommunens utbyggnad av allméinna anliaggningar
beriknas uppga till omkring cirka 228 miljoner kronor. Bedomningen bygger pa framtagen
systemhandling samt utférd detaljprojektering.

10.3 Finansiering
Byggaktorerna 1 detaljplan 1 och 2 i Norra branten, Nacka strand, bidrar med cirka 17,4
miljoner kronor for anliggandet av allmin plats inom Norra Nacka strand, detaljplan 3.

Enligt exploateringsavtalet ska en ny angéringsbrygga f6r kommersiell battrafik
detaljprojekteras och anldggas. Det har under detaljprojekteringen uppmarksammats att den
planerade ang6ringsbryggan riskerar att inte uppfylla framtida krav med avseende pa
kapacitet samt sikerhet. Exploatéren ska bekosta detaljprojektering och utbyggnadskostnad
av ny angoringsbrygga i paritet med de kostnader som skulle uppkommit om bryggan i
enlighet med exploateringsavtal hade projekterats och utférts. Fastighetsidgarna inom
angransande stadsbyggnadsprojekt bir ocksa viss del av kostnaden och den del av
kostnaden fo6r anlaggningsbryggan som kommunen bar ska finansieras via
exploateringsersittning

Exploateringsbolaget bekostar utbyggnaden av samtliga delentreprenader, férutom den
okade kostnaden for angoringsbryggan, efter det att ersattningen frin byggherrarna i Norra
branten dr upparbetad. Nedliggning av nya vatten och avloppsledningar och anlidggningar
bekostas dock via avgifter i enlighet med gillande taxa. Kommunen bekostar eventuell
sanering av mark som dgs av kommunen.

Kommunen planerar att ans6ka om stadsbyggnadsbidrag for utbyggnad av brygga.

10.4 Driftskostnader for allmanna anlaggningar

Kommunen ska vara huvudman f6r allminna platser, det vill sdga ansvara for all utbyggnad,
drift och underhall av gatu-, torg-, och naturmark inom omradet. For drift och underhall av
allmianna vatten- och spillvattennitet samt for dagvattenledningar f6r avledning av
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dagvatten ansvarar Nacka vatten och avfall AB. Nacka vatten och avfall AB tillser ocksa att
torbindelsepunkter upprittas till respektive fastighet. Kommunen ansvarar f6r
dagvattenhantering utmed gator och grénomraden inom allmin plats och dir kommunen ér
huvudman. Ovriga ledningsigare som 4r huvudman for el, tele, fiber respektive fjirrvirme
ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av anlidggningen. Inom kvartersmark ér det
fastighetsagarens ansvar att ta hand om dagvatten och egna ledningar fram till
anslutningspunkt.

Kommunen fir genom utbyggnaden nya anliggningstillgangar som tidigare ovan redovisas.
Del av anlidggningarna kan bli foremal for delaktivering och driftorganisationen gor ett tidigt
driftévertagande (till exempel snérdjning och grisklippning) efter entreprenadernas
slutbesiktning. Slutligt 6verlimnande och driftsittning sker nir finplanering ar utférd for
respektive anlaggning. Tabellen nedan redovisar uppskattad arlig kapital- och driftkostnad
givet den totala investeringsvolymen och de nya anliggningarna som byggs. Projektet
bedoémer att den arliga driftskostnaden uppgar till 0,7 miljoner kronor och kapitalkostnaden
0,6 miljoner kronor det forsta aret. Kostnaderna kan inte redovisas per anliggningsdel
eftersom projektering for flertalet anldggningsdelar inte 4r genomférd annu.

MNorra Macka strand Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

dp3 kapitalkostnad ar 1  kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)
Gator, park och natur 6,6 6,6 0,7 0.7 203112

| | Risker

Nedan redovisas de mest centrala riskerna som har identifierats i stadsbyggnadsprojektet.
Arbete sker 16pande under stadsbyggnadsprojektets gang for att identifiera och hantera
risker.

e Dorseningar och dyrare produktion pa grund av bristfillig samordning av
utbygenadsordning med anledning av parallell produktion av bostidder och allmidnna
anliggningar inom och i direkt anslutning till projektomradet. Hanteras bland annat
med stéd av projektets produktionsplanerare och i 16pande samordningsméten
mellan berorda parter.

e Dorindrade forutsittningar kan bland annat leda till mer omfattande atgarder for att
sikerstalla att krav pa skydd och sidkerhet f6r tredje man under entreprenadtid.
Hanteras med stéd av projektets produktionsplanerare och i 16pande
samordningsmoéten mellan berorda parter samt genom avtal med berérda
fastighetsagare.

e TForseningar och dyrare produktion med anledning av nya eller dndrade
forutsittningar frin exploatéren. Andrade forutsittningar i exploatérens produktion
paverkar kommunens planering och firdigstillande. Hanteras bland annat med stod
av projektets produktionsplanerare och i 16pande samordningsméoten mellan
berorda parter.

e FDorseningar och dyrare produktion med anledning av férorenade massor inom
projektomradet samt risk for naturlig férekomst av sulfidférande berg. Hanteras i
projektering och utférandeskede med framtagande av kontrollprogram och med
stod av kalkylator och féroreningsexpert.
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e Skador pa skyddsvirda trid med anledning av begriansat utrymme foér
anldgeningsatgirder inom allmin platsmark och kvartersmark. Hanteras genom
kontrollprogram for att minimera risk for skada pa naturvirden som ska sparas.

e Skador pa enskild egendom med anledning av begrinsat utrymme for
anlageningsatgirder inom allmién platsmark. Hanteras genom kontrollprogram for
att minimera risk for skada.

e Stérande markvibrationer och buller f6r allmanheten och intilliggande privata
fastighetsagare med anledning av spont- och springningsarbeten. Hanteras genom
kontrollprogram for att minimera storningar.

12 Kommunikation

Projektet har en 6vergripande kommunikationsplan som uppdateras kontinuerligt. Rutiner
finns for att hantera information fére och under anliggningsarbetena pagar. Till exempel
handlar det om att kommunens hemsida uppdateras kontinuerligt, mejlutskick gors till
berérda fastighetsigare och for nirboende delas information ut i brevladan under pagaende
utbyggnad vid storande arbeten. Skyltar pa plats informerar om projektets malbild och om
att arbete pagar. Pagaende och planerad utbyggnad innebir att kommunikationen behéver
samordnas. Berérda byggaktorer inom projektomradet kommer 1 den 16pande
samordningen att delge varandra information om planerade aktiviteter och vid behov
genomfora samordnade kommunikationsinsatser.

I3 Rapportering

13.1 Avslut och 6verlamnande

Projektavslut genomfors stegvis och i sin helhet nir hela utbyggnaden inom DP3 norra
Nacka Strand slutforts och alla ataganden har genomférts. Slutredovisning genomfors
prelimindrt 2031.

Nina Morling Johan Wigstrand
Enhetschef Tt. Enhetschef
Exploateringsenheten Anldgeningsenheten
Sara Andetrsson Ola Larsson
Projektledare Byggprojektledare

Exploateringsenheten Anldgeningsenheten
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