Utskicksdatum 2014-01-15

KALLELSE

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott kallas till

sammantrade
Dag

Tid

Plats

Ordfoérande
Namndsekreterare

Foredragningslista

Tisdagen den 21 januari 2014

KI. 09.00

Nacka stadshus, sammantradesrummet Jelgava
Mats Gerdau

Gorel Petersson

()

Nr Arende Noteringar

1. | Val av justeringsman

2. | Adjungering

3. | Anmalningar

4. | Delegationsbeslut
Stadsbyggnadsdrenden

5. | Rapport fran visionsarbetet for staden 1 Nacka
KFKS 2013/540-201

6. |Forutsittningar for genomférande av
stadsbyggnadsprojekt Telegrafberget (projekt 9395)
KFKS 2011/37-251
Bordlagt KSSU 26/11-13 § 244, 17/12-13 § 259

7. | Detaljplaneprogram f6r Orminge centrum
Information om samrid
KFKS 2005/193

8. | Ramavtal for utveckling av del av Orminge centrum
KFKS 2005/196-214

9. |Startpromemoria for detaljplan for Igelboda
(fastigheten Igelboda 2:1 m.fl fastigheter)
KFKS 2013/646-214, MSN § 345

Nacka kommun, 131 81 Nacka

Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se

212000-0167




2(2)

Arende

Noteringar

10.

Detaljplan for Kontor Uddvigen, fastighet Sickladn
346:1 m fl, (projekt 9218)

KFKS 2012/148-214

Yttrande under samrad

11.

Detaljplaneprogram for Planiaomradet pa Vistra
Sicklaén (projekt 9223)

Yttrande under samrad

KFKS 2012/640-214

12.

Detaljplaneprogram fér Nacka strand (projekt 9220)
Yttrande under samrad
KFKS 2012/495-214

13.

Detaljplan for fasticheten Bo 1:608 m f1
Antagande

KFKS 2004/ 644-214, MSN § 340

14.

Utbyggnadspromemoria for gang- och cykelvig
utmed Grustagsvigen i Altabergs
verksamhetsomrade i Alta (projekt 9624)
KFKS 2010/319-251

Fastighetsdrenden

15.

Startbesked for uppgradering av datanit Saltingens
skola
KFKS 2014/16-289

16.

Forutsattningar for uppsigning av verksamhetsytor
KFKS 2013/627-282, KSSU § 229, bordlagt KSSU
17/12-13 § 274

17.

Arrendeavtal for del av fastigheten Orminge 60:1 f6r
radio- och telemast med tillh6rande byggnad
KFKS 2013/787-261

18.

Ovriga fragor




2014-01-09

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2013/540-201

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Rapport fran visionsarbetet staden i Nacka

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar rapporten” Nacka bygger stad, réster
fran medborgarna” fran visionsarbetet for staden i Nacka till protokollet.

Sammanfattning

Under hésten 2013 har kommunen bedrivit ett brett visionsarbete i syftet att skapa
engagemang och delaktighet kring arbetet med att bygga stad 1 Nacka. Cirka fem procent av
Nackas medborgare har deltagit genom de olika aktiviteter som genomforts.

Stadsledningskontoret gor 1 detta drende en rapport frin visionsarbetet. Rapporten delar in
inkomna synpunkter i sex temaomraden; infrastuktur, natur, bebyggelse, aktiviteter, sociala
virden och karaktir. I diskussionen kring de olika dsikterna har tre olika begrepp
identifierats som centrala och genomgaende. Dessa ér nirhet, stadsliv och mangfald. Dessa
tre nyckelord sammanfattar vad Nackaborna vill ska karaktirisera den framtida staden 1
Nacka.

Arendet

Syftet med den bilagda rapporten ir att djupare analysera alla de tankar, drémmar och
synpunkter som samlats in i visionsladan under hosten. Det dr virdefullt att vi har haft
mojlighet att samla alla dessa perspektiv i en rapport.

Visionsverkstaden var placerad mitt i Sickla képkvarter under tva veckor och i en lokal 1
Nacka Forum i drygt tva veckor under oktober och november. Vi estimerar att vi triffat
och pratat med ca 5000 Nackabor under arbetet i Visionsverkstaden, ca 5 % av Nackas
befolkning. I Visionsverkstaden har tjinstemin och politiker mott medborgarna for att
prata om framtidens stad i Nacka och samla in synpunkter om vad man vill ska kinneteckna
framtidens stad.
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Visionsverkstaden ir en del 1 projektet “Konsten att skapa stad”, finansierat av Vinnova
som bedtivs tillsammans med Katarina Fredrika, WWACE, som ocksa dr den som utformat
Visionsverkstaden. Syftet med projektet ”"Konsten att skapa stad” ér att utforska nir, var
och hur konst och kreativa kompetenser kan spela en roll i stadsutvecklingsarbetet och
Visionsverkstaden 4r den storsta piloten 1 projektet.

Parallellt med Visionsverkstaden, som riktat sig helt och hallet mot Nackas medborgare, sa
har Klara Palmberg Broryd stadsutvecklingsstrateg i Nacka kommun, lett workshops dir
olika malgrupper fatt ta del av utmaningar och foérutsittningar niar Nacka bygger stad och
fatt dromma sig till staden i Nacka i en framtidsresa. Nirmare 900 personer har deltagit i
ovningen Framtidsresan som genomférts med grupper av bla. skolelever, seniorer,
foretagare, politiker, ledare och tjdnstemin i Nacka kommun, tjansteman i
stadsbyggnadsprocessen m.fl. se diagram nedan. Resultatet av dessa framtidsresor har ocksa
samlats in i Visionslddan och ingar i den bifogade analysen.
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Sammanfattning och slutsatser av rapporten

Rapporten delar in inkomna synpunkter i sex temaomraden. Dessa dr infrastuktur, natur,
bebyggelse, aktiviteter, sociala virden och karaktar. Efter presentationen av de olika
temaomradena och asikterna ges en sammanfattning och analys av dessa. I diskussionen
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kring de olika asikterna har tre olika begrepp identifierats som centrala och genomgiende.
Dessa ir nirhet, stadsliv och mangfald. Dessa tre nyckelord sammanfattar vad Nackaborna
vill ska karaktarisera den framtida staden i Nacka.

Nasta steg

Vid kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 11 februari 2014 planeras visionen for
staden 1 Nacka presenteras. Direfter fortsitter arbetet med att skapa engagemang,
térankring och delaktighet kring stadsutvecklingsarbetet. En viktig del dr att kommunicera
den firdiga visionen och det framtida arbetet tillbaka till alla de som deltagit i visionsarbetet,
béade internt och externt.

Det pagir ett stort antal initiativ kopplade till stadsutvecklingsarbetet i Nacka kommun
under 2014 som kontinuerligt kommer att avrapporteras till kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott:

* Visionen for staden i Nacka — KSSU 11 februari

* Fortsatt kommunikation och dialog med nackaborna

* Trafikinfrastruktur lokalt och regionalt

*  Markanvisningspolicy for antagande, varen -14

»  Strategisk lokalf6rsorjningsplan, april 2014

* Ekonomi i stadsutvecklingen — uppdrag ek.dir., varen -14

* Utveckling av arbetssitt 1 hela organisationen 2014

*  Utveckling av indikatorer f6r stadsutvecklingsarbetet, varen -14
* Stadsbyggnadsidé — utifran vision och strukturplan, varen -14

* Klimatanalys och -program, varen -14 + Ekosystemtjanster 2014
* Teman: Allminna platser och social hallbarhet.

Bilagor

Rapport — Nacka bygger stad, roster frin medborgarna

Klara Palmberg Broryd
Stadsutvecklingsstrateg
Stadsledningskontoret
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I Sammanfattning

Den hir rapporten syftar till att presentera och analysera de medborgarisikter
som kommit frin nackaborna i projektet Nacka bygger stad. Asikterna har
samlats in genom workshops med olika grupper i Nacka, samt med hjilp av
visionsverkstaden dar alla som velat har kunnat limna sin asikt. I rapporten
behandlas sex temaomraden i vilka de olika asikterna édr indelade. Dessa ér
infrastuktur, natur, bebyggelse, aktiviteter, sociala virden och karaktir.

En vilfungerande kollektivtrafik dr en av de viktigaste fragorna nar det giller
infrastrukturen i kommunen. Tunnelbanan ses som ett valdigt bra komplement
till den uppskattade busstrafiken. Aven fortsatta satsningar pa évrig
kollektivtrafik dr viktigt f6r nackaborna. Utover detta finns en uppfattning att
kommundelarna i Nacka 4r avskidrmade fran varandra genom fysiska barridrer
som till exempel Virmdovigen. Darfor ar det viktigt att géra Nacka mer
littillgangligt genom bland annat 6verdickning av vigar och satsningar pa cykel-
och gangbanor.

Temat natur dr nagot som varit viktigt i allmanhet f6r nackaborna. De frigor man
frimst tagit upp har varit vikten av att bevara de omtyckta gronomriden som
finns i Nacka. Detta giller inte fraimst inkilad natur utan snarare de stora
naturomridena saisom Nyckelviken som méjliggor f6r friluftsliv, men innefattar
ocksa strand och vatten. I asikterna har aven en 6nskan om att fa in gronskan i
stadsmiljon genom urbana parker som dven fungerar som métesplatser. Ett
6vergripande tema har ocksa varit att bittre tillginglige6ra naturen for
medborgarna.

Under temat bebyggelse har medborgarna uttryckt en vilja till skapandet av
offentliga motesplatser. Detta dels genom parker som nimnts tidigare, men ocksa
genom torg och en levande gatumiljé. Vidare vill nackaborna ha en diversifierad
stad, bade vad giller arkitektur och upplatelseformer. Bland asikterna aterfinns
ocksa ett visst fokus pa hélbarhet. Dels genom att medborgarna vill ha en
miljovanlig stad och dels genom en vilja att alla ska ha rad att bo i kommunen. En
viktig ingrediens i det framtida Nacka ar enligt medborgarna ett rikt kulturliv som
inte bara ska kunna tillgodose nackabornas behov utan dven locka besékare fran
andra kommuner. Aven tillgingen pa lokaler och utrymmen fér idrottsutévning
anses viktiga i byggandet av framtidens Nacka. Detta giller inte enbart
organiserad idrott utan dven mojligheter f6r spontanidrott. Det dr ocksa viktigt
att det erbjuds aktiviteter for barn, till exempel genom byggandet av fler roliga
lekplatser.

Ett samhalle praglat av mangfald dr den viktigaste aspekten som kommit upp
under temat sociala virden. Det finns en 6nskan hos nackaborna att framtidens
kommun priglas av en 6ppenhet dir alla oavsett dlder och bakgrund har
mojlighet att tillgodogora sig av det som erbjuds. Manga ligger ocksa vikt vid att
Nacka ska fortsitta att erbjuda en god samhallsservice, sisom skola, sjukvird och
dldrevard. Nar det kommer till vilken karaktar den framtida staden i Nacka ska ha
ar stadsliv ett nyckelord. Det dr viktigt att skapa liv och rérelse i staden genom till
exempel aktiviteter och motesplatser. Det ska finnas en gemenskap i staden, den
ska vara barnvinlig och trygg for alla.
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Efter presentationen av de olika temaomridena och asikterna ges en
sammanfattning och analys av dessa. I diskussionen kring de olika dsikterna
identifierar vi tre olika begrepp som vi anser centrala och genomgaende i alla sex
teman. Dessa tre nyckelord ar nirhet, stadsliv och mangfald och ska karaktirisera
det framtida Nacka. Begreppet narhet syftar till att tillgangligeora alla delar av
Nacka och att bygga bort fysiska och upplevda avstind. Bide mellan
kommundelar, samhillsservice och mellan minniskor. Med stadsliv menas en
levande stad dir interaktion och méten karaktiriserar det offentliga rummet och
hjilper till att skapa en kreativ och 6ppen stad. Till sist innefattar
mangfaldsbegreppet vikten av att Nacka ska vara till fr alla och att kommunen
ska kunna erbjuda moijlighet och st6d till alla grupper 1 samhillet.
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2 Introduktion

Den hir rapporten ir en del av projektet Nacka bygger stad. I och med att
tunnelbanan dras till Nacka har kommunen tagit pa sig att bygga 13 500 nya
bostider pa vistra Sicklaén fram till ar 2030. Detta kommer att innebira en hel
del forandringar och darfor ar det viktigt fran Nacka kommuns hall att hora
medborgarnas asikter om detta. Bostadsbyggandet dr uppdelat i flera etapper och
medborgardialogen har startat i ett tidigt skede vilket gjort det mojligt f6r
nackaborna att paverka utvecklingen av vistra Sickladn. Detta har gjorts genom
en omfattande insamling av medborgarasikter med hjilp av workshops med
skolbarn, fritidsledare och pensionirer. Det har dven hallits workshops med
tjansteman och politiker i kommunen. Utéver detta har en visionsverkstad satts
upp 1 drygt tva veckor i Sickla Kopvarter och sedan drygt tva veckor i Nacka
Forum. Under dessa veckor har nackaborna haft moéjlighet att prata med
tjansteman och politiker pa kommunen om utvecklingen pa vastra Sicklaén och
om hur Nacka ska se ut 1 framtiden. En viktig del i detta arbete har varit att samla
in lappar med asikter frain nackas medborgare. Dessa asikter har handlat om allt
fran infrastruktur och hojden pa bostadshus till fritidsaktiviteter och naturvirden.
Arbetet i visionsverkstaden och med workshops resulterade i ca 2000 asiktslappar
och dnnu fler méten. Dessa lappar och édsikter dammségs forst pa ord som till
exempel natur, effektiv kollektivtrafik, bygg pa hojden, mangfald etc. I den hir
rapporten har vi f6rsokt analysera det inkomna materialet pa ett mer kvalitativt
sitt for att forsta vad det dr nackaborna faktiskt vill ha. Alla asikter som kommit
in har behandlats lika och det har inte gjorts nagon skillnad pa om de kommit
fran en workshop eller fran visonsverkstaden. Resultatet av detta har blivit sex
olika temaomraden dir vi diskuterat innehdllet i lapparna samt vilka
genomgiende trender vi har kunna se och dven vad detta innebir for
utvecklingen av vistra Sickladn.

Denna rapport ar skriven av Anton Bergman och Johan Sjostrand som studerar
pa mastersniva pa samhallsplanerarprogrammet pa Stockholms universitet. Anton
och Johan har under perioden november 2013 till och med januari 2014
praktiserat pa stadsledningskontoret, Nacka kommun och arbetat med
medborgardialog i projektet Nacka bygger stad pa uppdrag av Klara Palmberg
Broryd.
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3 Temaomraden

I denna del kommer vi att presentera och diskutera de asikter nackaborna limnat
under projektets gang. Dessa presenteras 1 sex temaomraden, infrastruktur, natur,
bebyggelse, aktiviteter, sociala virden och karaktir. Varje medborgares forslag
och asikter har behandlats var och en f6r sig. Om dessa bestatt av flera olika
teman har de sorterats in under olika asikter som till exempel satsa pa
kollektivtrafik, tillgdngliggdr naturen etc. Inom varje temaomrade presenteras hur
manga som tyckt vad och hur manga procent detta utgor av asikterna inom det
specifika omradet.

3.1 Infrastruktur

De asikter vi fick in gillande infrastruktur behandlade dessa 19 olika dmnen,
ordnat efter frekvens dar hogst kommer forst.

Satsa pa tunnelbanan (192) (23 %)

Bygg och utveckla gangvigar (97) (12 %)
Satsa pa kollektivtrafik i allmanhet (83) (10 %)
Bygg och utveckla cykelvagar (79) (10 %)
Satsa pa kollektiv battrafik (72) (9 %)
Minska bilanvindandet (55) (7 %)
Utveckla tvirforbindelser (48) (6 %)
Overdicka Virmdovigen (36) (4 %)
Satsa pa busstrafik (36) (4 %)

Nej till Tunnelbana (27) (3 %)

Forbittra vagnitet (23) (3 %)

Fler parkeringsplatser (19) (2 %)

Griv ner trafiken (16) (2 %)

Minska trafikbuller (16) (2 %)

Fler infartsparkeringar (14) (2 %)

Bygg en linbana (11) (1 %)

Utveckla samédkning (3) (<1 %)

Satsa pa biltrafik (3) (<1 %)

Bygg en flygplats (1) (<1 %)

Gillande infrastruktur handlar nackabornas asikter i forsta hand kollektivtrafiken.
Mer in halften av medborgarnas tankar kring detta dmne beror just detta. En stor
majoritet av de som deltagit i projektet ville innan beslut om tunnelbana till
Nacka att kommunen skulle satsa pa att fa hit den och efter detta var en stor
majoritet positiv till beslutet. Flera medborgare har ocksa 6nskat att tunnelbanan
bér ga lingre 4n den nu planerade dragningen och fortsitta hela vigen till
Orminge. Utover tunnelbanan finns det en stark vilja att utnyttja Nackas narhet
till vattnet inom kollektivtrafiken. Detta inkluderar fler littillgingliga
avgangshamnar, fler batlinjer och titare turer. Det finns ocksa en 6nskan att
bussarna, som hos manga dr en uppskattad del av Nacka kommuns
kollektivtrafik, ska fortsitta vara en grundpelare i en fungerande trafik till Nacka
och dven utvecklas vidare. Aven om tunnelbanan kommer vara ett bra
komplement 1 trafiken fOr att ta sig till och fran Nacka, fortsitter bussarna ha en
stor relevans for att gora alla delar av kommunen littillgingliga. I detta avseende
ar det dven viktigt med fungerande tvirforbindelser. Detta ror saval bussar,
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tvirbanan, Saltsjobanan, tunnelbanan och vignitet. Det ir viktigt att samtliga av
dessa trafikslag ska vara tillgangliga for alla Nackas medborgare. Ett sitt att battre
tillgdngliggora de olika trafikslagen f6r nackaborna som diskuterats dr byggandet
av fler infartsparkeringar i anslutning till bland annat tunnelbanestationer.

Ett annat viktigt amne i diskussionen med medborgarna har varit att Nacka 1
framtiden bor forbittra cykel- och giangvigarna i kommunen. Vikten av detta kan
hirledas till en vilja att kunna rora sig enkelt inom Nacka och littare fa tillgang till
natur och vatten utan att behéva blanda in andra trafikslag. Detta dr ocksd en del
1 att koppla samman de olika kommundelarna och minska de fysiska barridrerna 1
Nacka. Utover detta finns det ocksa en vilja att kunna promenera eller cykla pa
ett sikert och enkelt sitt hela vigen in till Stockholm. Utvecklingen av
kollektivtrafiken samt giang- och cykelvigar idr en del i att 1 framtiden skapa ett
samhille byggt for ett minskat bilberoende, vilket dr ndgot Nackas medborgare
sett framfor sig i framtidens kommun. Ett specifikt férslag som kommit upp f6r
att minska biltrafiken 4r att utveckla en bra struktur f6r saméakning.

Trots ett minskat bilberoende ar det viktigt att skapa en kommun dar biltrafiken
fungerar vil med resten av samhallet. I de férslag som kommit in fran
nackaborna som handlar om detta uttrycks en vilja att osynliggéra trafiken for att
skapa sa lite storning och trafikbuller fran den som méjligt. Detta ar aterigen ett
sitt att minska de fysiska barridrerna i kommunen. Frimst har dessa forslag gallt
en 6verdidckning av Virmdoleden, men ocksa idéer om att griva ner lingre
strickor av trafiken i tunnlar. Aven om en majoritet av de medborgare som
deltagit ser kollektivtrafiken som en av de viktigaste grundstenarna i Nackas
framtid 4r kommunen i stor man bilburen vilket maste tas med i planeringen av
vistra Sickladn. Mingden parkeringsplatser ar enligt ett antal nackabor nagonting
som maste 6ka i framtiden. Ut6ver de mer traditionella fardsitten som diskuterats
har det ocksa kommit in forslag pa att bygga en linbana i Nacka. Var denna ska ga
har varierat i forslagen, exempel ar frain Nacka till Djurgarden och mellan
Kvarnholmen och Ryssberget.

3.2 Natur

De asikter som kommit in gillande Nackas natur har vi sammanfattat i fyra
iamnen, dessa dr ordnade efter frekvens dar hogst kommer forst.

Virna om de storre naturomradena (253) (54 %)
Anlidgg parker (109) (23 %)

Ta tillvara pa Nackas strinder och vatten (69) (15 %)
Tillgingliggor naturen (41) (9 %)

Den asikten som kommit in 6verlidgset mest under dialogen med nackaborna dr
vikten av att virna om och bevara de storre naturomradena i kommunen som till
exempel Nyckelviken. Naturen har kommit upp pa olika sitt i medborgarnas
asikter, dels som nagot som ir viktigt att bevara i framtiden, dels som nagot som
definierar Nacka som kommun och dels vikten av nirheten till naturen. Naturen i
den meningen vi uppfattat nackaborna handlar i férsta hand om skog och mark,
nagonting som star i motsatts till begreppet stad. Visserligen skulle ocksa natur
kunna innefatta mer stadsliknande parker, vilket det dr mojligt att det gor 1 vissa
fall, dock har vi upplevt att en stor majoritet som anvant begreppet syftat pa en
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“naturligare” natur. Det dr 1 sammanhanget viktigt att poangtera att de virden
som representeras av naturbegreppet som till exempel tillgang till skog och mark
inte nédvandigtvis, och vildigt sillan i diskussionerna i visionsverkstaden, statt i
direkt konflikt med byggandet av bostider pa vistra Sickladn. Podngen fran
nackaborna har snarare varit att bevara de stora gronomradena, som Ryssberget
och Nyckelviken, dir det inte planeras nagra nybyggnationer i dagsliget.
Sammanfattningsvis dr naturen nagonting som uppskattas av nackaborna och
som dven bor vara en viktig del av kommunen i framtiden.

I utvecklingen av vistra Sicklabn med alla nya bostider som planeras finns en
vilja fran nackaborna att kommunen anlidgger fler stadsliknande parker. Detta dr
dven en del av en storre vilja att skapa motesplatser i kommunen, nagot som
kommer diskuteras mer under rubriken bebyggelse. For att aterkoppla till tidigare
resonemang om begreppet natur upplever vi att de dsikter som gillt parker har,
till skillnad fran bevarandet av storre naturomraden, rort anldggandet av nya
gronomraden 1 stadsmiljon. Férutom nirheten till gronomraden har Nackas
naturliga tillgang till strand och vatten varit en av de saker som definierat
kommunen enligt medborgarna. Hir har asikterna handlat mindre om ett
bevarande och mer om att utveckla och ta tillvara pa de méjligheter som vattnet
erbjuder. Exempel pa forslag fran nackaborna hur detta kan gbras dr genom
strandpromenader, nya badplatser och aven att bygga bostider 1 anslutning till
vattnet.

Den sista av de fyra asikterna som kommit in gillande natur handlar om att
tillgangligeora den. Detta dr ndgonting som genomsyrar alla de asikter som
kommit in angiende naturen. Narheten till friluftsliv och skog och mark har varit
en viktig del i de diskussioner som férts kring begreppet natur. For att battre ta
tillvara pa och utveckla den nirhet till naturen som finns i Nacka dr det viktigt att
tillgangligeora den. Detta skulle kunna ske till exempel genom en forbittrad
infrastruktur vilket diskuterats tidigare. Aven skapandet av parker i Nackas
stadsbebyggelse kan knytas till tillgdnglighet och nirhet da det ar ett sitt att flytta
in naturen till staden. Aven utvecklandet av strand och vatten handlar i mangt
och mycket om att tillginglige6ra dessa varden for nackaborna.

3.3 Bebyggelse

Det temat vi fick in flest olika dsikter om var bebyggelse. Medborgardialogen
resulterade 1 dessa 36 forslag ordnade efter frekvens dar hogst kommer forst.

Fler offentliga moétesplatser (131) (12 %)
Blandad bebyggelse (84) (8 %)

Fler kaféer och restauranger (83) (8 %)
Bygg miljévanligt (80) (7 %)

Bygg pa hojden (74) (7 %)

Bra att det byggs i Nacka (56) (5 %)
Bygg ihop Nacka (50) (5 %)

Inga hoghus (46) (4 %)

Bygg hyresritter (44) (4 %)

Satsa pa intressant arkitektur (44) (4 %)
Bygg billigt (31) (3 %)

Bygg mycket bostider (31) (3 %)
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Bra med fortitning (31) (3 %)

Nirhet till shopping (31) (3 %)

En ren stad (31) (3 %)

Bygg studentbostider (29) (3 %)

Fortita inte (25) (2 %)

Bygg sma bostider (23) (2 %)

Bevara och ta tillvara pa historisk bebyggelse (23) (2 %)
Bygg firgglatt (22) (2 %)

Stimulera niringslivet (19) (2 %)

Viktigt med bra utomhusbelysning (19) (2 %)
Gor det mojligt f6r smabutiker att etablera sig (18) (2 %)
Bevara utsikten (17) (2 %)

Satsa pa sma lokala centrum (14) (1 %)

Bygg inte mer (13) (1 %)

Skapa ett tydligt centrum i Nacka (10) (<1 %)
Bygg ett landmirke (7) (<1 %)

Bygg i etapper (6) (<1 %)

Satsa pa bostadsratter (4) (<1 %)

Bygg inga fler kopcentrum (3) (<1 %)

Glom inte 6vriga Nacka (2) (<1 %)

Bygg funktionellt (2) (<1 %)

Satsa pa offentlig konst (2) (<1 %)

Bygg med en enhetlig arkitektur (1) (<1 %)
Bygg stora bostider (1) (<1 %)

Till skillnad fran temat natur som handlar mycket om bevarande av det man
upplever dr Nackas identitet, handlar asikterna kring bebyggelse mycket om det
medborgarna saknar i dagens Nacka. Medborgarna dr generellt sett positiva till att
Nacka utvecklas och att det byggs nytt. For att ssmmanfatta nackabornas asikter
kring vad de saknar tyckts mycket handla om mdéjligheten till ett mer stadslikt
offentligt liv. Det viktigaste i detta har varit att det i framtidens Nacka finns gott
om moétesplatser sa som torg och stadslika parker. Manga har refererat till
utlindska miljoer som till exempel italienska piazzor. Skapandet av detta ir en del
1 att utveckla en mer livfull offentlig milj6 1 Nacka. Tillsammans med
motesplatser karaktiriseras framtidens Nacka enligt medborgarna av en nirhet till
kaféer, restauranger och shopping dir dessa erbjuds i en offentlig milj6 till
skillnad fran en helt kommersiell kontext i till exempel ett képcentrum. Det finns
dven en vilja frin nackaborna att fa tillgang till mindre butiker och inte bara stora
kedjor. Detta kan géras genom att skapa gott om utrymme i stadsrummet med till
exempel affirsutrymmen i bostadshusen. Ytterligare en del i att tillgéngligg6ra det
offentliga rummet ar att se till att det finns bra belysning vilket hjalper till att gora
det till en trygg plats alla tider pa dygnet. Detta giller bade kring métesplatser och
lingst cykel- och giangvigar. Ett till f6rslag pa hur stadsmiljon kan goras trevligare
ir genom offentlig konst.

Nir det giller den fysiska bebyggelsen finns det en vilja att skapa en diversifierad
stad med blandad bebyggelse. I det begreppet innefattas, blandad arkitektur,
blandade upplatelseformer, blandad h6jd pa husen och att bostider blandas med
kontor och affirsverksamhet. Nagonting som tagits upp ér vikten av ett starkt
niringsliv. Detta dr ocksa en del av att Nacka ska vara en blandad stad med plats
for bade bostider och arbete. Det dr dven en del i nirhetsbegreppet da det ska ga

9 (20)



Nacka bygger stad -roster fran
Nacka kommun / 2014-01-09 medborgarna

att bade bo och arbeta i Nacka. Dessutom finns en vilja att fa en mer fargglad
bebyggelse, vilket kan ses som en reaktion pa vad som uppfattas som en allt f6r
likartad arkitektur. Den blandade bebyggelsen ar likt motesplatser en del i att
skapa en levande stad 1 Nacka. Ytterligare en asikt, som frimst kommit fran
Nackas yngre medborgare, ir viljan att det ska vara rent i framtidens Nacka bade 1
stadsrummet och i naturen.

En fraga som delar nackaborna dr héjden pa husen och ér dven en fraga som
tycks engagera manga. Ndgot som ar viktigt nar det giller bada lager ar att
bebyggelsen inte sker pa bekostnad av befintlig bebyggelse, grannars utsikt eller
naturen i Nacka. Mdnga som foresprakar héghus gor det fOr att dessa tar lite yta i
ansprak i férhallande till ligre bebyggelse. Det kan ses dels utifran att det far plats
fler boende i ett hus med manga vaningar och att mer plats kan limnas at
naturen. Den storsta anledningen till att inte bygga hogt har varit en oro for
forsimrad utsikt vilket dr ett viktigt virde for nackaborna tack vare det kuperade
landskapet. Dessutom dr héghusens vara eller icke vara i h6g grad en smakfraga.
En intressant observation i denna friaga dr att manga unga ar positiva till hoghus
medan de som dr negativa till hoghus ofta ar aldre. Ytterligare en asikt som
aterkommer nir det giller utformningen av bebyggelsen dr vikten av att bygga
vackert. Detta dr saklart en subjektiv friga, men det finns en genomgaende vilja
att Nacka 1 framtiden karaktariseras av en spannande, vacker och nyskapande
arkitektur.

Nackabornas virnande om miljon stricker sig inte enbart till bevarande av
naturen, utan aven till bebyggelsen dir manga tycker att det ar viktigt att den
framtida staden byggs med ett miljovinligt fokus. Det ar viktigt att husen byggs
med ett langsiktigt ekologiskt hallbart perspektiv. Detta dr en asikt som framforts
framfoérallt av yngre nackabor. Det finns en vilja frain medborgarna att bygga ihop
Nacka dir det idag finns fysiska barridrer och avstind mellan kommundelarna.
Detta kan goras dels genom satsningar pa infrastruktur, men det dr ocksa viktigt
att genom byggnation skapa en sammankopplad stad. I och med att barridrer i
staden forsvinner frigérs ocksa ny plats for byggnation.

En viktig fraga for nackaborna som besokt visionsverkstaden har varit tillgangen
till bostider 1 kommunen. En viktig del 1 den fragan har gillt méjligheten f6r
unga att flytta hemifrin och kunna bo kvar i Nacka. Forslagen som kommit in
har aven priglats av detta och manga har tagit upp vikten av att bygga hyresritter
da inte alla, sarskilt flera unga, har rad att kopa bostadsritt. Ytterligare ett sitt att
ge unga mojligheter att flytta hemifran ar att bygga studentbostider i kommunen.
Minga har ocksa kommenterat vikten av att det byggs billiga ligenheter, detta
giller aven hyresritter dd dyra hyresritter inte ar tillgdngliga for alla
samhillsgrupper. Ett resultat av viljan att kommunen ska tillhandahalla billiga
bostider dr forslaget om att bygga ettor och tvaor. Detta dr en viktig del i att
skapa mangfald 1 kommunen och skapa ett framtida Nacka som ar inkluderande.
Aven om en stor majoritet som uttryckt sig i frigan varit f6r byggandet av
hyresritter har vissa stillt sig negativt till detta. Det har man fraimst gjort pa grund
av en oro att hyresritter inte tas om hand i samma man som bostadsritter.

Den fortitning som utvecklingsarbetet pa vistra Sickladn i viss mian kommer att
innebara dr f6r flera nackabor, som delat med sig av sina asikter, ett steg 1 ratt

riktning. Det efterfragas ett tydligt centrum i Nacka vilket en fortitad stadsdel
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skulle kunna utgora. Det finns dven de som inte tycker att en fortitning av vastra
Sickladn dr nagonting positivt. I detta fall handlar oron ofta om att det kommer
bli f6r trangt och att den nya bebyggelsen kommer gora intrang pa naturen. Det
har dven uttryckts asikter om att Nacka dr bra som det dr. Utover att man vill
skapa ett tydligt centrum i Nacka har en del uttryckt en 6nskan om att
kommunen ska satsa pa de lokala centrum som finns i Nacka. Detta handlar
emellertid inte frimst om lokala centrum pa vastra Sicklaén utan snarare om
kommundelar utanfér detta omrade. Nackas kulturarv dr nagonting som manga
medborgare anser dr virt att bevara. I detta fall anser nackaborna att det ar viktigt
att integrera den historiska bebyggelsen i utvecklingen. Dessa asikter har inte
handlat om att skapa nagra slags historiska monument utan snarare om att skapa
nya anviandningsomraden for dldre bebyggelse och inkludera historien 1
samhillsutvecklingen. Till sist har ocksa ett fatal medborgare uttryckt en vilja att
fa en landmirkesbyggnad till Nacka.

En oro som manga medborgare uttryckt ar att Nacka kommer férvandlas till en
enda stor byggarbetsplats under utvecklingen av vistra Sickladn. Darfor anser
manga att det ar viktigt att byggnationerna sker i etapper. En annan oro har varit
att man 1 och med satsningen pa vistra Sickladn glommer bort andra
kommundelar.

3.4 Aktiviteter

Utbudet av aktiviteter dr en viktig del i att skapa en levande stad. Hir presenteras
de forslag vi fatt in gillande aktiviteter och idrott, dessa dr ordnade efter frekvens
dir hogst ar forst.

Stort kulturutbud (87) (22 %)

Mer aktiviteter 1 allmdnhet (53) (13 %)
Nya idrottsanliggningar (53) (13 %)
Ny simhall (47) (12 %)

Fler lekplatser (46) (12 %)

Nattliv (26) (7 %)

Fler fotbollsplaner (26) (7 %)

Fler biografer (10) (3 %)

Tivoli (10) (3 %)

Skatepark (9) (2 %)

Fritidsgard (9) (2 %)

En ny ishall (8) (2 %)

Mojligheter f6r stadsodling (6) (2 %)
Basketplaner (4) (1 %)
Inomhusskidbacke (2) (<1 %)
Golfbana (1) (<1 %)

Casino (1) (<1 %)

De forslag som kommit in har inte alltid varit specifika kring vilka aktiviteter som
framtidens stad ska erbjuda. Aktiviteter i allmanhet dr dock en viktig pusselbit 1
byggandet av stad 1 Nacka. Nacka kommun ska kunna erbjuda ett stort och
varierat utbud aktiviteter som inte bara tillgodoser kommunens medborgare, utan
ska dven kunna locka manniskor fran andra delar av stockholmsregionen. Den
typen av aktiviteter som flest efterfragat handlar om ett 6kat kulturutbud. KKV
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och Dieselverkstaden ses som goda exempel dir ocksa ytterligare utveckling av
verksamheten skulle kunna ske. Scener f6r musik och teater, museum och
biografer dr ett axplock av forslagen fran nackaborna. Strukturen f6r framtida
nackas kulturutbud varierar mellan stort och smatt. Det ska finnas alternativ till
bide mindre lokala initiativ och mer etablerad kultur.

Idrotten dr enligt nackaborna en viktig del av kommunen och nagonting att satsa
pé dven i framtiden, bade genom féreningar och genom utrymmen for
spontanidrott. Det som framst efterfragats har varit en storre sporthall med
méjligheter for flera typer av idrott samt en ny simhall. Aven fler fotbollsplaner
och en ny eller renoverad ishall har féreslagits. Nar det giller icke organiserade
idrottsaktiviteter har de specifika forslagen handlat om skateparker och
basketplaner, men skulle ocksa kunna vara oexploaterad yta i stadsmiljon for
spontanidrott.

En viktig del i stadsbyggandet dr att tillgdngliggora staden for alla dldersgrupper.
Dirfor ar lekplatser nigonting som manga medborgare anser dr nédvindigt. Flera
nackabor anser att detta 4r nagonting som saknas i dagens Nacka och man
efterfragar annorlunda och roligare lekplatser. Ytterligare en del i att skapa en stad
for alla och en stad som ir levande alla tider pa dygnet dr nackabornas 6nskan om
ett mer aktivt nattliv. I det har sammanhanget innefattar begreppet nattliv bade
kulturaktiviteter som till exempel konserter, men ocksa barer och restauranger
med lingre 6ppettider. Ytterligare forslag som kommit in 4r byggandet av ett
tivoli, nagot som framfoérallt framférts av yngre nackabor, samt fler fritidsgardar
och méjligheter for stadsodlingar.

3.5 Sociala varden

De olika amnena som medborgarna tog upp som viktiga sociala virden och
tillgangar har sammanfattats i tio punkter ordnade efter frekvens dar hogst forst.

Mangfald (109) (41 %)

Utveckla skolan (70) (26 %)

Nirhet till samhillsservice (24) (9 %)
Satsa pa dldrevarden (18) (7 %)

Okad medborgardialog (16) (6 %)
Bittre handikappanpassning (12) (4 %)
Satsa pa sjukvarden (10) (4 %)
Universitet till Nacka (5) (2 %)
Gruppboende f6r ungdomar (2) (<1 %)
Mindre etnisk mangfald (1) (<1 %)

Nistan halften av alla nackabor som diskuterat sociala virden 1 framtidens Nacka
har tagit upp vikten av mangfald. Till skillnad frin de andra imnena under detta
tema rOr inte mangfaldsbegreppet det som kan bendmnas samhaillsservice, utan dr
mer en antydan fran medborgarna att alla ska ha ritt att bo 1 Nacka. Nar
nackaborna talat om mangfald har de talat om mangfald i aldrar,
socioekonomiska forutsittningar och etnisk bakgrund. Mojligheten f6r méten
med manniskor i olika aldrar och med olika bakgrund hjilper ocksa till att skapa
en innovativ stad, dér det finns plats for nya idéer. En satsning pa mangfald ar en
del i att skapa en 6ppen och inkluderande stad. For att skapa férutsittningar f6r

12 (20)



Nacka bygger stad -roster fran
Nacka kommun / 2014-01-09 medborgarna

en stad praglad av mangfald har medborgarna tagit upp vikten av att bygga
blandat med olika upplatelseformer for att alla ska fa mojlighet att bo 1 Nacka.
Aven fast begreppet inte faller under samhillsservice, si kan samhillsservicen
hjalpa till att skapa mangfald genom att erbjuda ett socialt skyddsnit for alla
grupper 1 samhillet.

Minga medborgare ir positiva till att Nacka vixer, samtidigt papekar manga
betydelsen av att utbudet av samhillsservice utvecklas i takt med staden. De
specifika omraden som pekats ut ar skolan, dldreviarden, sjukvarden och
gruppboende for ungdomar. Det dr inte nédvandigtvis sa att dessa former av
samhillsservice uppfattas som bristfilliga utan snarare att det ar viktigt att
fortsitta satsa pa dem. Framforallt nér det giller skolan 1 Nacka upplever vi att
manga medborgare ar vildigt n6jda med hur den ser ut idag, men poingterar
vikten av att den ska fortsatta halla samma kvalité. Ndgot som gatt som en rod
trad genom diskussionerna med medborgarna kring samhillsservice dr vikten av
nirhet till den. Pa samma sitt som nackaborna 6nskar nirhet till kaféer,
restauranger, motesplatser, etc. ar narhetsbegreppet dven centralt nir det kommer
till samhallsservice. Med andra ord ska det vara nira till bland annat viardcentral,
skola och dldrevard. Samhillsservicen ska inte vara isolerad utan vara en
integrerad tillganglig del av staden. Nirhet handlar om tillginglighet och en asikt
som framforts dr att staden 1 Nacka maste ha en god handikappsanpassning.
Detta dr som diskuterats tidigare en viktig del 1 att skapa en stad och ett samhalle
som ir till f6r alla.

Till sist har en del nackabor har i visionsverkstaden uttryckt att de upplevt den
typen av medborgardialog som ett bra och roligt initiativ. Flera har ocksa uttryckt
en 6nskan om en utékad medborgardialog mellan kommunen och medborgarna,
dven i mindre fragor.

3.6 Karaktar

Nir det kommer till vilken karaktir den framtida staden i Nacka ska ha enligt
medborgarna har vi ssmmanfattat dem i atta olika punkter ordnade efter frekvens
dir hégst kommer forst.

En levande stad (101) (26 %)

Smiastadskinsla (59) (15 %)

En blandning mellan stad och natur (53) (14 %)
En trygg stad (47) (12 %)

Barnvinlig (47) (12 %)

Grannskapskinsla (37) (10 %)

Storstad (25) (6 %)

Smaskalighet (17) (4 %)

En stads karaktir dr i mangt och mycket ett resultat av stadens utformning och de
minniskor som bor i den. Dirfoér kan karaktiren ses som ett resultat av de ovriga
temaomridena. Den populiraste egenskapen for framtidens stad ar, bland
nackaborna som deltagit, stadsliv. Med stadsliv syftas i det hir fallet liv och
rorelse 1 den offentliga miljon. Hur detta kan skapas har diskuterats i tidigare
avsnitt, men nagra exempel ir genom offentliga métesplatser och aktiviteter.
Tillskillnad frian vissa av de andra 6nskade karaktarerna for staden star inte
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stadsliv i kontrast till ndgot av de andra forslagen, vilket till exempel storstad och
smastadskansla kan sigas gora. Den mest frekventa av dessa tva ér bland
nackaborna smastadskinslan. Ett positivt exempel som manga tagit upp nir det
giller smastadskénsla dr Jarla sj6 dir manga upplever att man lyckats skapa detta i
bebyggelsen. De som girna ser en mer stadslik karaktir i framtidens stad ser
framfor sig hur den urbana kinslan fran Stockholm stricker sig in till Sickladn.
Nagonting som nackaborna virdesitter ar Nackas nirhet till bade natur och
storstad, vilket 4r en kvalité som i framtiden 4r vird att bevara.

Ytterligare ett viktigt virde f6r medborgarna 1 Nacka ir trygghet. Detta kan
uppnis bade genom tekniska l6sningar som god belysning, men ér kanske
framférallt en kinsla som ett levande offentligt stadsliv hjilper till att skapa.
Manga poangterar ocksa vikten av att Nacka ska fortsitta vara en barnvanlig
kommun, vilket dels hinger ithop med trygghet, men ocksd med att kommunen
skall erbjuda aktiviteter och méjligheter f6r barn att utvecklas. Nackaborna har
ocksa i visionsverkstaden utryckt virdet av grannskapskansla i staden, dar de
pratar om en vinlig och 6ppen stad dir det finns en gemenskap bland dess
invanare. Till sist vill en del nackabor att kommunen ska praglas av en
smaskalighet. Detta giller dels f6r bebyggelsen, men kanske framforallt inom
affirs- och naringslivet.
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4 Analys och slutsatser
— Nirhet, stadsliv och mingfald

I och med sammanstallningen av nackabornas férslag och asikter har vi
identifierat tre nyckelord, narhet, stadsliv och mangfald. Vi upplever att dessa
16per som en rod trad genom alla temaomradena och att vildigt manga av
medborgarnas asikter gar att koppla till dessa. Begreppet nirhet som ocksa
diskuterats i sammanstillningen tycks vara centralt i nackabornas framtida stad.
En stor del av narhetsbegreppet handlar om tillganglighet och dessa beror bade
tysiska och upplevda avstand. En viktig del 1 att fysiskt tillgingligetra alla delar av
kommunen f6r bade medborgare och besckare ir kollektivtrafiken. Tunnelbanan
kommer bli en viktig del i detta, men det dr ocksa viktigt att skapa forbindelser
mellan trafikslag, sarskilt dd tunnelbanan inte kommer ha méjlighet att na alla
nackabor. Det finns en vilja att minska de férhallandevis stora upplevda
avstanden som i dag delar Nacka kommun. Detta kan gbras bland annat genom
att 6verdicka Virmdoleden och genom en satsning pa gang- och cykelvigar.
Thopbyggnaden av Nacka kan dock inte enbart ske med infrastruktur utan aven
bebyggelsen maste bidra till detta genom en fortitning. Sammantaget skulle detta
motverka att nackaborna upplever sig bo pa separata Oar, atskilda av stora
upplevda avstand.

Aven naturen ir en viktig komponent for nackaborna i nirhetsbegreppet. Nacka
har en viktig resurs i form av stora naturomraden i kommunen och for att ta
tillvara pa dessa ar det viktigt att tillgingligéra dem. Strandomraden, vatten och
skog maste kunna nds pa ett enkelt sitt av alla kommunens medborgare. En del 1
tillgangligg6randet av naturen dr ocksa att skapa moijligheter att nyttja den genom
till exempel lingre promenadstrak och strandpromenader. Som ett led i att
tillgdngliggdra vattnet har dven kollektivtrafik diskuterats da manga ser
moijligheter till en utbyged kollektiv battrafik i kommunen.

Nirheten till storstaden 1 form av Stockholm tillsammans med naturen som finns
1 Nacka har statt i fokus under diskussionerna med medborgarna i
visionsverkstaden. Har dr kollektivtrafiken en viktig del i att inte bara géra Nacka
tillgangligt, utan dven att flytta Stockholm nédrmare nackaborna. Trots virdet 1 att
ha Stockholm nira dr det viktigt f6r Nackas medborgare att det inom kommunen
finns en nirhet till god samhillsservice, samt shopping och restauranger m.m.

Stadsliv ar aven det nagot centralt 1 nackabornas vision av den framtida staden.
Staden ska erbjuda offentliga rum som méjliggor f6r interaktion och méten. Det
medborgarna talat om nir de diskuterat stadsliv dr en levande stad. En del i att
skapa detta ar att bygga en stad dir manniskan har foretrade och ur den
synpunkten ar det viktigt att inte infrastrukturen skapar hinder i staden. Naturen
ar ocksa en stark komponent i att skapa en minsklig och levande stad. En god
blandning av bebyggelse och natur 1 staden dr en betydande del i att skapa
stadsliv. Nackabornas vilja att fa fler parker ar i detta sammanhang ett satt att
bidra till en blandning mellan stad och natur. Parker erbjuder inte enbart grona
virden till staden utan dven motesplatser vilket skapar liv och rorelse. Just
motesplatser dr nagot nackaborna upplever saknas i dagens kommun och dessa
behé6ver inte nédvindigtvis utgoras av parker utan kan dven bestd av torg eller
gdgator.
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En stor del i ett levande stadsliv ér att skapa offentliga miljéer dir manniskor vill
vistas. Detta kan man skapa forutsittningar for dels genom parker och
motesplatser som diskuterats tidigare, men ocksda genom den fysiska
utformningen av bebyggelsen. Manga av nackaborna har uttryckt en 6nskan om
en blandad, intressant arkitektur som kan hjilpa till att skapa ett trevligt stadsrum.
Forutom den fysiska utformningen ar ocksa utbudet pa saker att gora i
stadsmiljon grundliggande for att skapa stadsliv. Detta kan dels handla om
mojligheter till shopping, tillgangen till restauranger och kaféer och dven ett brett
kulturliv. Det handlar ocksda om rum for aktiviteter sa som lekplatser och ytor for
idrott. Allt detta dr delar i att skapa en levande stad vilket var den mest
aterkommande karaktiren nackaborna 6nskade sig i framtidens kommun.

Till sist ar ett aterkommande tema f6r hur nackaborna ser framtidens stad
mangfald och 6ppenhet. Tyngdpunkten hir ligger 1 att skapa en stad som dr till
for alla, oavsett alder, socioekonomiska forutsittningar och bakgrund. En viktig
del inom detta dr infrastrukturen dar tillgangen till fungerande kollektivtrafik
spelar en stor roll 1 att gora Nacka tillgangligt for alla grupper i samhillet. Det ar
ocksa nédvindigt att erbjuda alternativ till kollektivtrafiken sa som cykel- och
gangbanor. Pa samma sitt dr det dven viktigt att kunna erbjuda olika
boendeformer, till exempel billiga hyresritter och studentligenheter blandat med
bostadsritter. Mangfald ska ocksa prigla det sociala livet i kommunen. Darfor ar
det visentligt att kommunen erbjuder aktiviteter for alla typer av méinniskor och
ocksa skapar rum for interaktion mellan olika samhallsgrupper. Framtidens stad
ska dven enligt nackaborna goras tillgianglig f6r grupper som av olika anledningar
behover stod. Nacka ska vara handikappsanpassat, erbjuda olika former av
gruppboenden och kunna hjilpa utsatta méinniskor i samhillet.

En del i att skapa en Oppen stad dr att alla ska kunna kinna sig trygga 1 den. Detta
ar ocksa nagonting som ofta kommit upp i samtalen med medborgarna och nigot
som manga menar hor till Nackas karaktir idag. I framtidens stad dr det dirfor
viktigt att ta tillvara pa detta och fortsitta att arbeta for ett tryggt Nacka och att
erbjuda ett omfattande socialt skyddsnat.
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5 Diskussion
5.1 Uppfoljning av arbetet i visonsverkstaden

I och med kommunens arbete med att lyssna pa medborgarna i visionsverkstaden
har en enkitundersokning gjorts med deltagande tjanstemin och politiker. Av de
102 personer enkiten gick ut till svarade 66 stycken. Av dessa tyckte ca 60 % att
arbetet 1 visionsverkstaden varit ett bra satt att mota Nackas medborgare och att
nackaborna vill vara involverade i stadsutvecklingen. Lite mindre dn hilften av de
som svarat pa enkiten tyckte att arbetet i visionsverkstaden varit en lirorik
upplevelse. Drygt hilften anser att visionsverkstaden har erbjudit ett bra forum
for att mota och diskutera med medarbetare fran andra avdelningar pa
kommunen. 70 % upplevde att visionsverkstadens utformning har fungerat vil
for att skapa en bra medborgardialog.

Deltagarna i enkiten har ocksa fatt svara pa vad de ansett varit bra och mindre
bra med arbetet i visionsverkstaden samt vad som kan goras bittre i framtiden.
En positiv effekt av arbetet har enligt flera varit att medborgare som annars inte
deltar i stadsbyggnadsprocessen nu givits moéjlighet att gora det. Nar det giller
sjalva utformningen har manga tagit upp flygfilmerna som nagot positivt och
dven att visionsverkstaden erbjudit en mindre formell milj6 4n vad till exempel ett
samradsmote gor. Det som en majoritet av enkitens deltagare tyckt varit mindre
bra med visionsverkstaden har varit dess placering i Nacka forum, vilket ar nagot
att tinka pa i framtiden. Ndgot som flera saknat ir tillgang till information om
stadsutvecklingsarbetet, bade f6r de som arbetat 1 visonsverkstaden och de som
besckt den. Exempel som givits dr en dator att soka pa och informationsblad om
de olika projekten. Ytterligare ett sitt att i framtiden forbiéttra denna typ av
medborgardialog ar att tydligare visa vad arbetet 1 visionsverkstaden gar ut pa,
samt tydligare skylta om att detta ér ett initiativ fran kommunen. Det hade dven
kunna erbjudas alternativ till att ligga och titta pa flygfilmerna som till exempel att
gbra det mojligt att titta pa filmerna sittande. Detta hade gjort visionsverkstaden
mer tillganglig.

5.2 Reflektioner efter motet med medborgarna

Genom vart arbete i visionsverkstaden har vi triffat manga olika invanare. Vi har
talat med minniskor boende i Orminge, Alta, Centrala Nacka, Saltsjobaden,
Fisksitra, Alphyddan etc. Nackaborna har haft olika syn pa att kommunen ska
bygga stad, en del har varit positiva medan andra har varit negativa. Nagot som
slagit oss i arbetet dr hur vilformulerade och insatta nackaborna ér. De
medborgare vi talat med i visionsverkstaden har verkligen visat upp ett stort
engagemang och intresse for Nackas framtid. Vi upplever att det finns en stor
vilja fran kommunens invanare att ta del av och paverka Nackas framtida
utveckling.

Vir upplevelse av de moéten vi haft med Nackas medborgare ar att alla oavsett
vilken dsikt de haft om Nacka kommuns utvecklingsarbete har tyckt att
visionsverkstaden var ett bra initiativ. Vi har triffat ett brett spektra av médnniskor
i alla dldrar, fran dagisbarn till pensionirer. Aven de medborgarna med
instéllningen att de inte har nagon reell mojlighet att paverka Nackas utveckling
har ansett att detta varit ett positivt initiativ. Det dr mojligt att de medborgare
som tyckt att detta varit ett daligt eller on6digt initiativ inte kommit till
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visionsverkstaden 6verhuvudtaget. Det dr ocksa viktigt att komma ihag att de
tjansteman och politiker som arbetat i visionsverkstaden i viss grad kan ha
paverkat de asikter som kommit in. Samtalen med medborgarna har formats till
viss del av vilka fragor vi stillt samt det som varit sirskilt aktuellt. Till exempel sa
kan vi konstatera att tunnelbanan blivit ett hett amne vilket skulle kunna bero pa
att det under projektets gang bestimdes att den skulle dras till Nacka.
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och egna formaga - samt for deras vilja att ta ansvar

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



26



27
2013-11-12

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2011/37-251

Kommunstyrelsen

Forutsattningar for genomforande av
stadsbyggnadsprojekt Telegrafberget [9395]

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att méjligheten till bebyggelse lings delar av Skarpévigen ska
utredas och att det planerade naturreservatets grinsdragning ska samordnas med eventuell
bostadsbebyggelse utmed Skarpévigen.

Sammanfattning

Det finns behov av att utreda moéijligheten till bebyggelse lings Skarpévigen. Ytterligare
bebyggelse 1 projektet ger ekonomiska forutsittningar for att realisera detaljplanen for
Telegrafberget, vilken stir infér antagande. Ett uppdrag att utreda méjligheten till
bostadsbebyggelse paverkar naturreservatets grinsdragning. Eventuell ytterligare
bostadsbebyggelse och naturreservatets grinsdragning maste samordnas. En sadan
bebyggelse utmed Skarpovagen kan sedan lampligen planlaggas 1 en andra etapp.

Arendet

I 6ver tio ars tid har, i omradet kring Telegrafberget, arbete pagatt mellan kommun och
byggherre, i syfte att exploatera omradet med 1 huvudsak bostadsbebyggelse. Huvuddelen av
marken for exploateringen utgors av Skarpnas 2:3 som redan 1 dagsliget dgs av exploatoren.
Kommunen ager fastigheten Skarpnas 2:14 varav en del i planomradets sydvastra del ar
tankt att siljas till exploatéren. Den del av kommunens fastighet som 1 dagsliget inte ar
tilltankt att forsiljas avser kommunen att upplata med tomtratt f6r byggande av hyresritter.

Detaljplanen f6r omradet har varit ute pa granskning tva ganger, senast hésten 2010. Planen
syftar, forutom att ge forutsittningar for en utbyggnad av bostider och verksamheter pa

den gamla industrimarken, till att méjliggéra en utékning av den befintliga sméabatshamnen.
Bebyggelsen ska placeras s att allmdnhetens tillgidnglighet till intressanta malpunkter sisom
utsiktsplatser och vattenomrade behills och forbittras. En utgangspunkt f6r placeringen av

1 3)
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bebyggelsen vid Telegrafberget ska vara att sa mycket som méjligt av virdefull naturmark
och vegetation bevaras.

I samband med planarbetet har ett exploateringsavtal utarbetats mellan kommun och
exploator for 6verenskommelse om bl.a. tidplan for utbyggnaden av de allminna
anldggningarna, hur kostnaderna for dessa ska fordelas samt hur arbetet ska ga till 1
praktiken. Utgangspunkten ér att kommunen utfér entreprenaden och debiterar exploatoren
vartefter arbetena for de allméinna anlidggningarna firdigstaills. I exploateringsavtalet stéller
kommunen dirfor krav pa att exploatéren limnar en bankgaranti som sakerhet f6r arbetena.

Forhandlingar om exploateringsavtalet har pagatt mellan kommunen och exploatéren i 6ver
tre ars tid. Orsakerna till att férhandlingarna inte slutférts beror fraimst pa ekonomiska
utmaningar i projektet.

For att sdkerstilla att projektet med Telegrafberget ska vara genomforbart i den form som
detaljplaneforslaget anger och uppfylla de sikerhetskrav som stills har flera utredningar och
undersokningar genomforts, bade av exploatéren och kommunen. Dessa har visat pa att det
krivs omfattande forstirkningsarbete 1 framfor allt kajomradet men dven for vigen.
Projektet dr genomférbart men till hoga kostnader. I och med att kommunen kommer att
vara huvudman for dessa anliggningar och dirmed behéver kunna garantera dess
funktioner édr det viktigt att inte fringa de vedertagna metoder som finns for byggande av
kaj och gata. De alternativ som legat till grund f6r berdkningarna uppfyller kommunens krav
och 1 dagsliget finns det inte nagra billigare 16sningar som ér beprovade i sammanhang som
motsvarar Telegrafbergets forutsittningar.

Utbyggnaden av de allminna anliggningarna kostar 120 mkr. For att kommunen ska kunna
teckna exploateringsavtalet krivs en bankgaranti pa storre delen av den framtagen kostnad
som en sikerhet f6r kommunen, nirmare bestimt 100 miljoner kr. Exploatoren har fort
diskussioner med potentiella samarbetspartners samt banker utan att na framgang. Enligt
exploatoren dr sikerhetens storlek en alltfér stor ekonomisk belastning for projektet.

Det saknas 30 mkr for att projektets ekonomi ska ga thop.

Eftersom man redan tidigt i planprocessen provat att fa in sa mycket bebyggelse som
m6jligt inom planomradet samtidigt som man i dialog med ldnsstyrelsen sett till att bevara
sa mycket som mojligt av de icke ianspraktagna delarna av naturen och kusten, ar det inte
mojligt att utéka med mer bebyggelse for att forbattra kalkylen f6r exploatéren. Bostider
utmed delar av Skarpovigen mellan industriomradet och Telegrafberget har flera fordelar.
Det skulle bland annat innebira flera kostnadsbérare for utbyggnad av de allmanna
anldggningarna utan att kostnaderna fér den skull 6kar. Kollektivtrafiken skulle fa ett storre
underlag bade vad det giller resande med buss savil som med bat. Tryggheten 6kar f6r de
boende om delar av Skarpévigen bebyggs eftersom den annars linga morka strickan
genom skogen fram till Telegrafberget dd kan kommer att kinnas tryggare och ljusare.

2(3)
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Om projektet avbryts far kommunen bira nedlagda kostnader. Risken édr ocksa stor for att
kommunen tvingas sanera marken i framtiden. For att slippa avbryta projektet féreslas
darfor att kommunstyrelsen ger uppdraget att utreda bebyggelse utmed delar av
Skarp&vigen och att denna utredning ska ge forutsittningarna for att faststilla grinsen for
det kommande naturreservatet. Bebyggelse utmed delar av Skarpovigen skapar ekonomiska
forutsittningar for att genomfora projektet Telegrafberget. Detaljplanen kan didrmed antas.
Eventuell bebyggelse utmed Skarpévigen kan limpligen planlidggas 1 en andra etapp.

Bilagor
Detaljplanekarta, bilaga 1
Omradeskarta, bilaga 2

Mark- och exploateringsenheten

Ulf Crichton Helena Filtén
Mark- och exploateringsenheten Projektledare
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Bostdder med forskola i byggnadens bottenvaning
Bostdder samt icke storande hantverk, kontor och handel

Bostdder med icke storande hantverk, kontor och handel i
byggnadens bottenvaning. Bottenvdning far inte innehdlla bostad.
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skymmer sikten frdn gatan fa&r ej uppforas.
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Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Detaljplaneprogram for Orminge centrum, i Boo Nacka
kommun

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen.

Arendet

For Orminge centrum bedriver kommunen sedan nagra ar tillbaka ett
stadsutvecklingsprojekt. Projektet avser att omvandla Orminge centrum till ett mer
stadsmaissigt och mangfunktionellt centrum genom tillférandet av fler bostider,
parkeringshus och en utvecklad bussterminal. Fér det nya stadsdelscentrumet redovisas en
bebyggelsestruktur som motsvarar de atgarder som foreslas for respektive strategi.
Bebyggelsestrukturen dr utformad utifran de férutsittningar, och utmaningar som omradet
har. Ett fortitat stadsdelscentrum med blandade funktioner och battre samband skapar
forutsittningar for ett centrum som ar befolkat dygnet runt. Ett f6rskénat stadsdelscentrum
med inbjudande entréer, medveten gestaltning och ett utvecklat innehéll skapar
forutsittningar att attrahera fler. Ett f6rnyat stadsdelscentrum som utgér fran Orminges
karaktir och lyfter fram befintliga virden skapar forutsittningar for en ny arsring med
platskinsla och forstirkt identitet.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade att skicka ut programférslaget pa samrad den
11 december 2013. Handlingarna kommer att skickas ut under januari 2014. Parallellt med
programarbetet pagar ett arbete att hitta en intressent som tillsammans med kommunen ir
villig att utveckla Orminge centrum.

(1)

Planenheten

Andreas Totschnig Terese Karlqvist

Planchef Planarkitekt
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Ramavtal for forsta etappen i utveckling av Orminge
Centrum

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foéreslas besluta ingéa féreslaget ramavtal med Magnolia Bostad AB
avseende genomforande av en forsta utbyggnadsetapp 1 forslag till planprogram for
Orminge Centrum.

Sammanfattning

Orminge centrums utveckling har diskuterats linge. Manga utredningar har gjorts. Ett flertal
forslag har tagits fram.

Nacka kommunfullmaktige tog 2005 beslut om att ett detaljplaneprogram skulle tas fram
tor Orminge Centrum. Ett program upprittades och skickades 2009 ut pa samrad.
Planprogrammet aterremitterades dock i miljé- och stadsbyggnadsnimnden i maj 2010.
Anledningen var att trafiksituationen med ny bussterminal och férbattrad infartsparkering
beh6vde belysas battre med redovisande av konkreta 16sningar. Behov fanns ocksa av att
mer konkret visa forslag pa bebyggelsestruktur, gang- och cykelstrak samt utveckling av
allman plats.

De fordjupade studierna har inneburit betydande omarbetningar av det tidigare
programmet, framférallt f6r de centrala delarna av Orminge, varfor planprogrammet nu
omarbetats och kommer att skickas ut pa férnyat samrad varen 2014.

En annan fraga som varit fokus under denna period ér hur ett genomférande av
planprogrammets kan realiseras. Det strukturella problemen med ett splittrat
fastighetsagande 1 Orminge Centrum innebir svarigheter for att 6nskad forindring ska
kunna initieras och genomforas. Insatserna for att fornya centrumet - skapa en modern
bytespunkt samt tillskapa nya bostader i omradet - innebir stora initiala
investeringskostnader pa vissa fastigheter som inte far motsvarande intdkter och
virdepotential. Vid arbete med planprogrammet har darfor genomforandefragorna varit
viktiga. Dialog har skett med befintliga fastighetsdgare. Ingen av dessa har varit intresserade
av att vara huvudman f6r en inledande etapp som innebir att de strukturella problemen
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med rivning av Hantverkshuset, anldggandet av en ny bussterminal samt infartsparkering
kan realiseras som 16ser upp och maojliggér en fortsatt utveckling av Orminge Centrum. Ett
antal kontakter har dirfor skett 4ven med andra fastighetsutvecklare/intressenter som kan
ta en sadan roll. Det foretag som kommunfullmiktige nu foreslas teckna ramavtal med,
Magnolia Bostad AB, ir beredda att ta denna roll. Magnolia Bostad AB har ocksa tecknat
avtal om forvirv av Hantverkshuset, en forutsittning for att kunna genomféra denna
inledande etapp.

De huvudsakliga ekonomiska villkoren innebir att Nacka kommun bidrar genom upplatelse
av byggritter pa Nybackatomten mot att Magnolia férvirvar, och river, Hantverkshuset f6r
upplatelse till bussterminal. Vidare att kommunen bidrar med mark f6r bostider och ett
parkeringshus med 500 infartsparkeringsplatser som kan dubbelutnyttjas f6r
handelsindamal.

Ramavtalet med Magnolia innebir att parterna bekriftar ett samarbete som ska leda till att
Magnolia, med givna villkor, férvirvar Nybackatomten. Forutsittningen ér att en ny
detaljplan vinner laga kraft. Parterna svarar for sina egna kostnader i samarbetet.

Bakgrund

Under arbete med planprogram fér Orminge Centrum har méjligheterna att anlidgga en ny
infrastruktur med bussterminal, nya byggritter for bostider, ca 1000 stycken, samt ett
attraktivare centrum utretts. Olika utredningar och férslag har under en ling f6ljd av ar
tagits fram for centrumomradets utveckling. Efter beslutet 2005 1 kommunfullmaktige har
kommunen ett forslag till nytt planprogram tagits fram. Efter samrad konstaterades att
programmet behovde konkretiseras vad gillde 1 forsta hand centrumets trafiklosningar.
Under 2010/2011 har dérfor i samarbete mellan kommunen och SL en férdjupad studie
tagits fram Gver centrum med fokus pd att finna en bra I6sning av bussterminalen,
infartsparkering och trafikforing.

Med detta forslag som underlag har en fortsatt bearbetning/férdjupning skett under
2011/2013 i syfte att utveckla planerna pa kompletterande bebyggelse och
bebyggelseutformning, gang- och cykelstrak, anliggande av ett badhus samt upprustning av
allmin platsmark, gator och naturmark. Detta arbete har samordnats med en 16sning pa hur
ett genomforande kan ske etappvis, till rimliga risker och kostnader. Dessa analyser har
tydliggjort forutsittningar for kompletterande bebyggelse, byggritter och samband
noédvindiga for att mojliggora och sikerstilla exploateringen utan allfor stora/orimliga
kommunala ataganden.

Nyckelfrigorna
Orminge Centrum bedoms ha god potential for fortsatt utbyggnad for bostadsindamal.
Aven de kommersiella delarna och servicefunktionerna kan utvecklas De strukturella
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problemen med ett splittrat fastighetsigande och befintlig bebyggelse laser dock
moéjligheterna for att utvecklingen ska kunna initieras. Insatserna for att férnya centrumet
innebir stora investeringskostnader pa vissa fastigheter som dock inte far motsvarande
intikter och virdepotential. Genomférandet maste ocksa baseras pa etapper som genererar
ett rimligt cashflow samt ett beaktande av en tillfredsstallande kapacitet pa infartsparkering
samt att centrumet och bussbytespunkten i 6vrigt, under hela genomférandet, kan vara i
god funktion. Vidare ir en viktig utgangspunkt att 1 tid tillskapa ersittningslokaler f6r de
verksamheter som idag finns i Hantverkshuset. De storsta och sikraste intdkterna ar
mojligheterna f6r utbyggnad av bostider pa mark som ir i kommunal 4go. Kommunens
markinnehav dr dirfor en nyckel for att lasa upp en komplex situation i det fOrsta steget i
genomforandeprocessen.

Planprogrammet

Beslut om programsamrad f6r Orminge C har tagits 1 milj6- och stadsbyggnadsnimnden
2013-12-11. Programsamrad kommer att ske under 1 kv 2014. Malet dr att planprogrammet
ska kunna antas runt halvarsskiftet 2014.

Etappindelning

Fornyelse av omradets infrastruktur m.a.p. busstrafik, terminal och infartsparkering
paverkar hela centrumomradet och medfér dirfér en komplex genomforandesituation. En
tydlig grinsdragning mellan projektets olika genomférandefaser dr dirfér en forutsittning
for att fornyelsen ska kunna inledas.

Genomférandet dr tinkt i 3 huvudetapper. Varje etapp omfattar ca 3-5 ar. Totalt kommer
ca 1 000 — 1 200 nya bostader att tillkomma varav forslagsvis ca 60 % bostadsritter och ca
40 % hyresritter. Utover det kan 15 000 — 25 000 kvm verksamhetsytor tillkomma samt
garage/infartsparkering i p-hus om ca 500 — 600 bilar. Parkering inom bostadskvarteren
l6ses inom kvartersmark.

Den forsta etappen, som avses i detta avtal, omfattar Hantverkshuset och Parkeringshus for
infartsparkering samt intilliggande centrala delar. Direfter genomfors framst
bostadsbebyggelse pa Nybackatomten och bostadsbebyggelse i enlighet med
planprogrammet.

Ramavtal for samarbete

Samarbete

For att det nédvindiga affiarsuppligget ska kunna genomforas parallellt med
planprogrammet och fortsatt detaljplanliggning har kommunen sékt samarbete i
partnerskap med exploatérer och fastighetsutvecklare. Ett ramavtal som ger mojligheter f6r
genomforande av utvecklingsprocessens inledningsskede med ekonomiska och tidsmassiga
incitament har darfér kommit till beslut med Magnolia Bostad AB

3(6)
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Avtalspart; Magnolia Bostad AB
Magnolia Bostad AB, adress Riddargatan 19, 114 57 Stockholm, org.nr 556797-7078

Bolaget ir en koncern med olika verksamhetsomraden inom produktion, férvaltning och
projektutveckling av bostidder. Utvecklingsverksamheten ér fokuserad pa bade nyproduktion
och ombyggnation av bostider 1 attraktiva ligen med tyngdpunkt pa expansiva
storstadsomraden och universitetsorter i Sverige och Norge.

Magnolia Bostad har arbetat med bostider 1 6ver 50 ar, frimst genom husvarumirken som
Faluhus och Forsgrens Timmerhus, och har under dessa ar producerat mer an 15 000 hem.
Bolaget har linga erfarenhet av bostadsproduktion.

Bolaget har i dagsliget planer pa en produktion av 6ver 1 500 ligenheter de kommande 3

aren.

Holmstrém Fastigheter/Holmstromgruppen dr majoritetsdgare i bolaget.

Omfattning
Ramavtalet avser utveckling av fastigheterna Orminge 45:1, 53:9 och 52:1 m.fl., Nacka

kommun. Bebyggelse och anliggningar som omfattas av ramavtalet:

Initiativ och syfte

Magnolia Bostad AB (Bolaget) vill vara med och utveckla det nya Orminge Centrum och
bidra till att sikra méjligheterna till ett genomforande av planprogrammet f6r Orminge
Centrum genom att forvirva det s.k. Hantverkshuset, Orminge 52:1. Bolaget ir positivt till
planerna att sjilva Hantverkshuset rivs och ersitts med en bussterminal som ir 6verbyged
med bostidder. For att medverka till detta behover Bolaget sakerstilla att de far tillgang till
ytterligare byggritter for att kunna finansiera férvirvet och rivningen av Hantverkshuset.

4(6)
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Kommunen ager mark for nyexploatering och kan 1 detta sammanhang medverka till att
utvecklingsprocessen initieras. Parterna ar 6verens om att andelen hyresritter ska vara minst
50 % av de tillkommande byggritterna och en blandning av hyresritter och bostadsritter
ska efterstravas inom kvarteren.

Syftet med ramavtalet ir att sikra ett antal prestationer parterna emellan och diarmed
mojligedra genomforandet av de forsta etapperna av nya Orminge C.

Tidplan
Planeringsprocessen med planprogram och detaljplan beriknas kunna fardigstillas till
sommaren 2016 med en lagakraftvunnen detaljplan senast sommaren 2017. Genomférandet

med markéverlatelser och foljande produktion av bostider och bussterminal kan ske fr.o.m.
2017.

Foljande avtal
Parternas avsikt dr att detta ramavtal ska foljas upp av ett markanvisningsavtal, ett planavtal
och senare ett exploateringsavtal f6r omradet.

Detaljplaneringen f6r Omradet gors i samarbete mellan parterna.. Bolaget och Kommunen
delar lika pa detaljplanekostnaderna f6r Bussterminalen och Parkeringshusen medan
Bolaget bar de kostnader som kan hirledas till Bostadskvarteret och Nybackatomten

Markanvisningsavtal tecknas for upplatelse av Bostadskvarteret och Nybackatomten

Avtalet innebir
e Bolaget forvirvar Hantverkshuset och evakuerar befintliga hyresgister samt river det
senast 12 manader efter det att ny detaljplan f6r Omradet har vunnit laga kraft.
Bolaget projektleder och star for kostnaderna f6r de moment som ér kopplade till
evakuering och rivningen

Bolaget 6verlater den markberedda ytan som ska utgora bussterminal till kommunen
genom 3D-fastighetsbildning

e Kommunen upplater mark f6r Bolaget att uppféra och bekosta parkeringshus for
upplatelse som infartsparkering med minst 500 platser.

¢ Kommunen kommer i framtida markanvisningsavtal upplata hela Nybackatomten om
ca 20 000 kvm ljus BTA mojlig byggritt 1 kommande detaljplan till Bolaget

e Kommunen kommer i framtida markanvisningsavtal upplita hela Bostadskvarteret
om ca 7 500 kvm ljus BTA mojlig byggritt i kommande detaljplan till Bolaget

e Kommunen kommer i denna utbyggnadsetapp anldgga till Omradet anknytande

allmianna anldggningar avseende cirkulationsplatser, lokalgata, flytt av VA-

huvudledning, upprustning av allmin platsmark.

Har Bolaget fullgjort sina forpliktelser enligt avtalet och kommande
markanvisningsavtal samt exploateringsavtal, avstair kommunen fran
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gatukostnadsersittning och bidrag till gemensamma anliggningar inom
planprogramomradet.
e Bolaget ska till Kommunen erligga VA-anldggningsavgift for de bostider och

anliggningar som Bolaget kommer att bygga inom Omradet. Kostnaden styrs av
den vid varje tidpunkt gillande VA-taxan

e Kommunen svarar for att i dialog med Bolaget ans6ka om erforderlig
fastighetsbildning. Forrittningskostnad fordelas med 90 % pa Bolaget och 10 % pa

kommunen.

e Bolaget far inte utan kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga medgivande
overlata avtalet pa annan.

Ekonomiska konsekvenser

e Kommunen ersitter bolaget med 39500 kvm (ljus BT'A) nya byggritter f6r bostider
tor upplatelse av mark for bussterminal och parkeringshus med minst 500
infartsparkeringsplatser. Kommunen kan i ramavtalet dock inte garantera slutliga
detaljplaners byggritter. I syfte att ekonomiskt hantera detta har parterna kommit
6verens om att reglera ersittning i Kr/kvm ljus BTA.

e 'or byggritter f6r bostadsindamal, inom omradet, ersitter Bolaget Kommunen med
4000 ktr/kvm for varje kv ljus BTA som 6verstiger 39500 kvm. P4 motsvarande
sitt ersitter Kommunen Bolaget med 4000kt/kvm {6t vatje kvm ljus BTA som
understiger 39500 kvm.

e I'6r byggritter for kommersiella indamal inom omradet ersitter Bolaget Kommunen
med 1500 kr/kvm {6t varje kvm ljus BTA som 6verstiger 4000 kvm Pa

motsvarande sitt ersitter Kommunen Bolaget med 1500kt /kvm for varje kvm ljus
BTA som understiger 4000 kvm.

Anders Ekengren
Stadsbyggnadsdirektor

Bilagor

Bilaga Ramavtal med bilagor;
Bilaga 2 Specifikation ljus BTA
Bilaga 3 Tidplan
Bilaga 4 Omradet

6 (6)
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Ramavtal
GENOMFORANDE DEL AV ORMINGE C

8§81 PARTER

Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse, nedan kallad Kommunen, och
Magnolia Bostad AB, adress Riddargatan 19, 114 57 Stockholm, org.nr 556797-7078, nedan
kallat Bolaget, traffas foljande ramavtal avseende utveckling av fastigheterna Orminge 45:1,
53:9 och 52:1 m.fl., i Nacka kommun.

§2 BAKGRUND

Kommunen avser att utveckla Orminge C i enlighet med bifogat forslag till planprogram samt
bifogade beskrivning av Omradet (definieras nedan- se Bilaga 4). En del i utvecklingen &r att
tillskapa ett resecentrum. Bolaget vill vara med och utveckla det nya Orminge C och sékra
mojligheterna till ett genomfoérande av planprogrammet for Orminge C. En del i detta ar fran
Bolagets sida att snarast forvarva fastigheten Orminge 52:1. Bolaget ar positivt till att riva
befintlig bebyggelse pa Orminge 52:1 och ersétta det med ny byggnation enligt forslaget till
planprogram. Syftet med ramavtalet ar att sakra ett antal prestationer parterna i mellan och
darmed mojliggora de forsta etapperna av nya Orminge C.

§3 OVRIGA HANDLINGAR
Till detta ramavtal hor foljande handlingar:

Bilaga 1 Forslag till planprogram

Bilaga 2 Definition av ljus BTA

Bilaga 3 Tidplan

Bilaga 4 Beskrivning av Omradet (se definition nedan)
Bilaga 5 Skiss bussterminal

84 GILTIGHET
Giltigheten av detta ramavtal forutsatter;

- att foreslaget planprogram for Orminge C, i huvudsak i enlighet med vad som framgar
av Bilaga 1, antas senast 2014-08-30, samt att

- Bolaget senast 2014-03-31 ingatt avtal om direkt eller indirekt forvarv av fastigheten
Orminge 52:1.
Uppfylls inte ovan angivna forutsattningar ar avtalet forfallet och eventuellt utgivna
prestationer skall aterga. Ingen av parterna har darutéver nagon ersattningsskyldighet.

8§85 KOMMANDE AVTAL

Det ar parternas avsikt att detta ramavtal ska foljas upp av markanvisningsavtalsamt planavtal
for Omradet liksom avtal om markoverforing/markforvarv enligt vad som éverenskommits i
detta ramavtal. Avsikten ar att dessa avtal skall ingas sa snart de legala forutsattningarna
foreligger och vara utformade pa sadant satt att de ger forutsattningar for bada parter att
investera i tid och resurser. Preliminara tider for ingaende av dessa avtal framgar av Bilaga 3.

1(7)
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Vad som anges om kostnadsfordelning mellan parterna fér kommande aktiviteter i detta avtal
skall aterspeglas i dessa foljande avtal.

§6 OMRADE OCH ETAPPER
Bebyggelse och anléaggningar som omfattas av detta avtal ar redovisade pa Bilaga 4, nedan
kallat Omradet.

Omradet innehaller fem delar, dessa benamns Bussterminalen, Parkeringshus 1,
Parkeringshus 2, Bostadskvarter och Nybackatomten.

Enligt tidplanen kan en ny detaljplan som medger byggnation av Parkeringshus 1 och
Parkeringshus 2 samt rivning av byggnaderna pa Orminge 52:1 vara antagen till mitten av
2016. Eventuella 6verklaganden och prévning kan innebéra en tidsforskjutning pa ytterligare
ett ar.

Det forsta steget i utvecklingen av Orminge C efter antagande av detaljplan &r rivning av
byggnaden pa Orminge 52:1. Déarefter sker tilltrade av dverlatelser av mark for bostader,
anléaggning och driftsattning av 500 infartsparkeringsplatser anlagda i parkeringshus och
slutligen byggnation pa Nybackatomten och av Bostadskvarteret. Parterna ar dverens om att
de olika etapperna kan drivas parallellt forutsatt att sakerhet tillskapas for ett genomférande
av alla etapper. Genomforandet ska planeras sa att infartsparkering kan upplatas i namnd
omfattning under hela genomférandetiden.

87 PARKERINGSHUS 1 och 2
Bolaget ansvarar for att uppfora de bada parkeringshusen enligt omradesskissen i bilaga 4.

I Parkeringshus 1 ska om mdjligt minst 500 parkeringsplatser anldggas varav merparten ska
kunna upplatas som avgiftshelagd infartsparkering i kombination med parkeringsplatser for
handel och verksamheter i detta hus, vilket kan besta av 3000 kvm livsmedelshall i markplan
och lokalyta for ex gym om ca 1000 kvm pa plan 1.

Om det visar sig att det inte & mojligt/rimligt att anldgga alla de 500 parkeringsplatserna
inom Parkeringshus 1 med stipulerade bygghojder/vaningar kan resterande delar anlaggas i
Parkeringshus 2.

| Parkeringshus 2 ska i bottenplanet mot Kanholmsvégen ca 500 kvm upplatas for
handel/verksamhetsytor. De parkeringsplatser som i Ovrigt tillskapas i detta hus kan, i den
man de inte anvands for infartsparkering, anvandas for de bostader som tillskapas i
bostadskvarteret.

Bolaget forbinder sig att sakerstalla att avtal traffas om fackmannamassig drift av de ovan
angivna 500 parkeringsplatserna efter det att anlaggningen &r fardigstalld samt att en eventuell
forvarvare i avtal atar sig att uppratthalla driften.

Den del av parkeringsplatserna som utgor infartsparkering ska vara garanterad att kvarsta med

dedikerade platser for infartsparkering i minst 50 ar i avtal gentemot Kommunen och
huvudmannen for kollektivtrafiken (landstingets trafikforvaltning).

2(7)
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88 BUSSTERMINALEN

Bolaget forvarvar Orminge 52:1 och river befintlig byggnad snarast efter det att ny detaljplan
for Omradet har vunnit laga kraft. Bolaget projektleder och star for kostnaderna for de
moment som &r kopplade till evakuering och rivningen.

Efter rivning ska Orminge 52:1 utgoras av en sanerad och markbered yta. Marken ska inte
innehalla hogre halter av fororeningar an vad som &r godtagbart med héansyn till planerad
anvandning.

Bolaget skall 6verlata den markberedda ytan som ska utgdra bussterminal till Kommunen
genom 3D-fastighetsbildning. Bolaget behaller saledes dganderatten till Gvriga delar av
fastigheten.

Kommunen bekostar anldggandet av bussterminalen och genomfor upphandling av detta i
enlighet med LOU. Bolaget projektleder byggandet av saval bussterminal som 6vriga delar av
byggnaden i samrad med Kommunen.

Ovan bussterminalen bygger Bolaget bostader om ca 10 000 — 15 000 kvm. Utredningar far
utvisa lamplig omfattning av bostadsbebyggelsen. Parterna ska gemensamt med
trafikforvaltningen projektera konstruktionen. Bussterminalens utformning &r styrande i fraga
om var pelare kan placeras for bostaderna ovan. Tidigare skiss for bussterminallosning
illustreras pa bilaga 5. Bolaget ska svara for grundlaggningskostnader for bostadshebyggelsen
pa terminalen. Bostader ovan bussterminalen far I6sa sin parkering under mark alternativt i
nagot av de nya parkeringshusen. En parkeringsutredning far faststalla kommande p-tal for
bostéder och lokaler. For de ytor av bussterminalen som eventuellt underbyggs med garage
ska Bolaget fardigstalla ytan med réatt dverbyggnad for avsett andamal. Behov av
6verbyggnad och slitlager/plattsattning & Kommunens ansvar.

8 9 ALTERNATIV BYGGNATION ENLIGT 87 OCH 88
Mojligheten att skifta parkerings och bostadsandamal mellan bussterminalen och
parkeringshuset kan utredas vidare.

810 NYBACKATOMTEN

Kommunen ska i markanvisningsavtal upplata hela Nybackatomten om ca 20 000 kvm ljus
BTA mojlig byggratt i kommande detaljplan till Bolaget. En forskola om ca 1 000 ska
anléggas i det norddstra hdrnet av det blivande kvarteret. Kommunen bekostar anldggandet av
forskolan och genomfor upphandling av detta i enlighet med LOU.

Bolaget bekostar all infrastruktur inom kvarteret

Overlatelse av Nybackatomten till Bolaget sker med tilltrade forst efter det att rivning av
byggnaden pa Orminge 52:1 har skett eller kan séakerstallas. Bolaget skall aktivt verka for att
rivning av befintliga byggnader skall ske inom den tid som anges i bilaga 3. Om inte rivning
av har skett inom 24 manader ifran det att detaljplan for Omradet har vunnit laga kraft har
Kommunen rétt att sdga upp/begéra atergang av Bolagets rétt till markanvisningen for
Nybackatomten om inte forseningen beror pa forhallande utanfér Bolagets kontroll.
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811 BOSTADSKVARTERET

Kommunen ska i framtida markanvisningsavtal upplata hela Bostadskvarteret om

ca 7 500 kvm ljus BTA mojlig byggréatt i kommande detaljplan till Bolaget. | Bostadskvarteret
ska bottenplanet mot Kanholmsvagen upplatas for handel/verksamhetsytor, ca 500 kvm.

Bolaget bekostar all infrastruktur inom kvarteret

Overlatelse av Bostadskvarteret till Bolaget sker med tilltrade forst efter det att rivning av
byggnaden pa Orminge 52:1 har skett eller kan sakerstéllas Bolaget skall aktivt verka for att
rivning av befintliga byggnader skall ske inom den tid som anges i bilaga 3. Om inte rivning
av har skett inom 24 manader ifran det att detaljplan for Omradet har vunnit laga kraft har
Kommunen rétt att sdga upp/begara atergang av Bolagets rétt till markanvisningen for
overenskommen mark for bostadsbebyggelse om inte férseningen beror pa forhallande
utanfor Bolagets kontroll.

§12 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen projekterar, utfor och bekostar de anlaggningar och atgarder som beskrivs i denna
paragraf. Tidpunkt for upphandling och utférande av ovanstaende arbeten ska ske i samrad
med Bolaget.

Kommunen kommer i denna utbyggnadsetapp anlégga till Omradet anknytande allméanna
anlaggningar avseende cirkulationsplatser, lokalgata, flytt av VVA-huvudledning, upprustning
av allmén platsmark.

Bolaget ar befriade fran att bidra till dessa anlaggningar.

§13 OVERLATELSE AV MARK

Kommunens ersattningar for bolagets ataganden enligt denna 6verenskommelse sker i form
av mark. Vardet av marken beror pa tillaten exploatering och avsedd anvéandning. Den
narmare upplatelseformen (a4ganderatt eller tomtratt) skall diskuteras mellan parterna. Parterna
skall efterstrava en 50/50-fordelning mellan hyresrétter och bostadsréatter for
bostadsbebyggelsen.

8§14 REGLERING AV ERSATTNING MELLAN PARTERNA

Kommunen kan inte garantera den slutliga omfattningen av detaljplanens byggratter. I syfte
att ekonomiskt reglera detta har parterna kommit éverens om att reglera erséttning i kr/kvm
ljus BTA enligt vad som framgar nedan. Definition av ljus BTA aterfinns i Bilaga 2

- FOr byggratter for bostéder ersatter Bolaget kommunen med 4.000 kr/kvm for varje
kvm ljus BTA som overstiger 39.500 kvm. Pa motsvarande satt ersatter Kommunen
Bolaget med 4.000 kr/kvm for varje kvm ljus BTA som understiger 39.500 kvm.

- For kommersiella ytor i Bussterminalens bottenplan och i Parkeringsbyggnad 1 och 2
samt i Bostadskvarteret ersatter Bolaget kommunen med 1.500 kr/kvm for varje kvm
ljus BTA som &verstiger 4.000 kvm. P& motsvarande satt ersatter Kommunen Bolaget
med 1.500 kr/kvm for varje kvm ljus BTA som understiger 4.000 kvm.

Om parterna enas om att mark upplates med tomtrétt i stallet for dganderatt skall ovanstaende
belopp vara utgangspunkt for reglering av tomtrattsavgalden sa att samma ekonomiska
slutresultat uppnas for bada Parter.

Ersattning regleras vid tidpunkt fér lagakraftvunnen detaljplan.
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8§15 DETALJPLAN

Planavtal ska tecknas mellan parterna. Detaljplaneringen for omradet gors i samarbete mellan
parterna. Bolaget och Kommunen delar lika pa detaljplanekostnaderna for Bussterminalen och
Parkeringshusen medan Bolaget bar de kostnader som kan harledas till Bostadskvarteret och
Nybackatomten. Med detaljplanekostnader avses de kostnader som Kommunen normalt
debiterar en byggherre i samband med detaljplan. Parterna bér sina egna kostnader fér sina
egna insatser som inte regleras i det kommande planavtalet.

Till grund for planavtalet ska Bolaget under planprogramskedet ta fram forslag pa
exploatering (skisser pa situationsplan/planer/sektioner) samt utfora erforderliga tekniska
utredningar. Av skisser och beskrivningar ska framga gestaltningsprinciper for den planerade
bebyggelsen. Bedomda vaningsantal ovan mark finns angivet pa bilaga 4. Kommunen
kommer i samarbete med trafikforvaltningen bista med underlag vad galler bussterminalen,
allmén platsmark och svara for dessa kostnader.

§16 VA-ANLAGGNINGSAVGIFT

Bolaget ska till Kommunen erldgga VA-anlaggningsavgift for de bostédder och 6vriga
byggnader som Bolaget kommer att bygga inom Omradet. Kostnaden styrs av den vid varje
tidpunkt gallande VA-taxan.

8§17 GATUKOSTNADER

Har Bolaget fullgjort sina forpliktelser om rivning och byggnation enligt detta avtal och
kommande markanvisningsavtal samt exploateringsavtal pa ett godtagbart satt, avstar
Kommunen fran gatukostnadsersattning och bidrag till gemensamma anléaggningar inom
planprogramomradet. Detta géller enbart for Bolagets fastigheter inom Omradet och de
kostnader som framkallas av genomférandet av planprogrammet.

818 FASTIGHETSBILDNING

Kommunen svarar for att i dialog med Bolaget anséka om erforderlig fastighetsbildning for
parkeringshusen, bussterminal med bostader ovanpa samt for bostadskvarteret och for
Nybackatomten. Ansokan skall inlamnas senast 2 veckor efter att detaljplan vunnit laga kraft.
Forrattningskostnad fordelas med 90 % pa Bolaget och 10 % pa Kommunen.

819 INDEXERING
Alla belopp i detta avtal ska indexeras med byggkostnadsindex med utgangspunkt i prisniva
december 2013.

820 TVIST
Tvist angdende tolkning och tillampning av detta avtal ska avgdras av allman domstol enligt
svensk ratt och pa Kommunens hemort.

§21 OVERLATELSE AV AVTALET

Detta avtal far inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga medgivande
overlatas pa annan. Bolaget ager dock, forutsatt att Bolaget fortsatt garanterar det ratta
fullgorandet gentemot Kommunen, dverlata detta avtal till bolag i samma koncern som
Bolaget.

5(7)
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Detta avtal ar uppréttat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nackaden ............ e den
For Nacka kommun For Magnolia Bostad AB
(Firmatecknare)..........cooveeii i i,

6(7)
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Bilaga 2 Definition Ljus bruttoarea bostader (flerbostadshus)

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark
Ljus BTA i bostadshus omfattar normalt alla areor undantaget teknikutrymmen (utrymmen for
flakt, hissmaskin, el, tele, varme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan nedan vind skall exkluderas om vind och kéllare saknas
eller om dessa utrymmen av skalig anledning ej gar att forlaggas pa vind eller i kéllare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas skall medraknas (exempelvis
oinredda vindar, bjalklagsoppning till forman for dubbla vaningshojder (undantaget
traditionella ljusgardar)).

Utrymmen for bostadskomplement (forrad, soprum, garage) i fristdende byggnader raknas ej
som ljus BTA, undantaget tvéattstugor och gemensamhetslokaler som alltid skall medréknas.

Indragna balkonger som &r inglasade och klimatskyddade raknas som ljus BTA.
Balkonger/loftgangar i 6vrigt omfattas ej.

Vid snedtak réknas bruttoarean enligt fig. nedan.

1,9 meters takhojd

X

X + 2*0,6 meter

Ljus BTA = huslangden * (x + 2*0,6) m’

Ljus BTA i suterrangvaning

En vaning skall betraktas som en suterangvaning om - utefter minst en vagg - golvets dversida
i vaningen narmast ovanfor ligger mer an 1,5 meter 6ver markens medelniva invid
byggnaden. Ar avstandet mindre &r vaningsplanet att betrakta som kallare.

> 1,5 meter

All area inom lagenheter réknas som ljus BTA liksom i forekommande fall innanférliggande
forbindelsekorridor.

Som ljus BTA for bostadskomplement (férrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler)
och i forekommande fall teknikutrymmen réknas arean fram till ndrmaste vagg i den ljusa
delen av vanings-planet dock hdgst till halva husdjupet. Avskiljs mork och ljus del av en
forbindelsekorridor skall hela korridoren réknas som ljus BTA (se fig).
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- 1) teknikutrymme som av skalig anledning ej kan forlaggas maorkt

For kommersiella eller 6vriga lokaler raknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. For
bruttoareor inom husdjup 10-30 meter raknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshojden ar
hogre an 3 meter ska 10-metersgransen utokas till vad som beddms skaligt. Bruttoareor
bortom 30 meter raknas ej som ljusa.
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Tidsplan for utveckling av Orminge Centrum Bilaga 3
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Aktivitet
Ramavtal ] ‘ Strategisk beslutstidpunkt  Detaljplanen lagakraft
‘ Beslutstidpunkt, kontraktstidpunkt
Planprogram
Antagande I Anvisning av samband
{ Ljusa farger= Planering och koncept
Avtal Morka farger= genomférande

Markanvisningsavtal

Tomtrattsavtal/kdpeavtal

Detaljplan
Planavtal, OK
Dpl. Antagande
Dpl. Laga kraft

Etapp 1

OK/Képeavtal Hantverkshuset

Evakuering och rivning

P-huset Bygglov, Uppférande

Terminal, bostader
Nybackatomten, bostader

Markéverlatelse, Nybackatomten
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Parkeringshus 2
Orminge 60:1
Ca 200 p-platser
Verksamhet/Handel bv
mot Kanholmsvagen

Bostadskvarter
Orminge 53:9
Bostader ca 7 500 kvm
Verksamhet/Handel bv
mot Kanholmsvagen

Parkeringshus 1
Orminge 53:9
Ca 500 p-platser
Handel 3 000 kvm
Verksamheter ca 1 000
kvm

Sy

Nybackatomten
Orminge 45:1
Bostader ca 20 000
kvm
Forskola ca 1 000 kvm

Bussterminal
Orminge 52:1
Bussterminal bv
Bostader ca 10 000 -
15 000 kvm
Handel bv ca 3 000
kvm
Verksamheter?

Tankta vaningstal framgar ovan

Bilaga 4 till ramavtal

Omradet
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2013/646-214

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Startpromemoria for detaljplan for Igelboda (Igelboda
2:1 med flera fastigheter), Saltsjobaden, Nacka kommun

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar startpromemorian.

Sammanfattning

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har under 2013 anslagit sarskilda medel for att
planenheten ska se 6ver gamla planer som mist sin aktualitet. En inventering av édldre planer
har genomforts bland annat i Saltsjobaden. Med anledning av inventeringen foreslés att
planenheten upprittar en ny detaljplan for ett relativt stort omrade i Igelboda som just
omfattas av sidana omoderna detaljplaner. Dessa omoderna planer har fatt till £6ljd att flera
fastigheter blivit planstridiga trots att utbyggnader gjorts i laga ordning. Enligt dagens
regelverk kan inte sidana forhallanden sasom Overskriden byggritt eller dd huvudbyggnaden
placerats for nira tomtgrins ses som en liten avvikelse vid bygglovprovning och bygglov
kan dirfor inte medges dven om kommunen egentligen anser att en limplig
markanvandning foreligger.

Da det inte ar rationellt att gora en planandring fOr en fastighet i taget med tanke pa den
omfattande process som ett planarbete innebar dr tanken darfor att i detta arbete se 6ver och
atgarda dessa omoderna planer for ett storre, sammanhingande omrade.

Arendet

Under sommaren 2012 genomférdes en 6vergripande inventering av dldre planer i Boo och
1 Saltsjobaden. Under sommaren 2013 inventerades édldre planer i delar av Igelboda och
Solsidan mer noggrant. Arbetet har lett till en 6kad forstaelse for i vilka omraden det kan
fungera att gora enkla tilldgg till gillande planer och i vilka omriaden det kan beh6vas helt
nya detaljplaner. For Igelboda foreslas en modernisering genom en helt ny detaljplan.

1 3)

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEBB ORGNUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Det omrade som ska behandlas ligger nordost om Igelboda station, fran Torsvagen 1 vister
till Skogsovigen i Oster och fran Idunvigen i norr till Valhallavigen 1 séder, och omfattar
cirka 330 fastigheter. Omradet omfattar aven Neglinge skola.

Bebyggelsen 1 Igelboda har tillkommit 6ver en lang period av ar, danda fran borjan av 1900-
talet och fram till vara dagar. Hir finns ocksé flera detaljplaner som reglerar olika delar av
omradet. Idag uppstir problem vid bygglovgivning dven for mindre dtgirder om en
fastighet har en byggritt som kraftigt Gverstiger den byggritt som ir tilliten enligt den
gamla planen. Fastigheten dr redan fran borjan planstridig aven om den tillkommit 1 laga
ordning. Enligt dldre lagstiftning fanns det en maojlighet att i samband med bygglov bevilja
dispens men enligt den nuvarande plan- och bygglagen ir detta inte lingre mojligt. Tanken
ar darfor att rétta till problemet med en ny detaljplan. Syftet med projektet ér att hantera
planstridigheter som uppkommit pa grund av ny lagstiftning samt att skydda kulturhistoriskt
virdefulla miljber genom att uppritta en ny detaljplan f6r omradet. Dessutom ar tanken att
se 6ver om man inom vissa lampliga fastigheter kan tillata flera ligenheter 1 villor.

Detaljplaneforslaget bedoms sakna allmanintresse. Det strider inte heller mot
oversiktsplanen och bedéms inte innebira nagon betydande miljépaverkan. Planarbetet
kommer att genomféras med ett normalt planférfarande. Férhallandena i omradet kommer
att bibehallas, bland annat kommer kommunen dven fortsittningsvis att vara huvudman for
allminna anlaggningar.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen dr bestillare av projektet och kommer att finansiera upprittandet av en ny
detaljplan f6r omradet. Projektet finansieras genom planavgifter. Planarbetet antas inte
medfora nagra genomférandedtgirder i form av dndringar av gator eller dylikt. Nagra
kostnader for allmanna anliggningar bor darfor inte heller uppsta. Kostnaderna for
projektledning, upprittande av grundkarta och ny detaljplan bedéms bli cirka 800 000
kronor. Pa sikt kommer kommunen att fa intikter f6r arbetet i form av planavgifter da om-
och tillbyggnader ska goras pa de olika fastigheterna. Dessutom finns maojlighet att i vissa
fall tillata flera ligenheter i en fastighet. Projektet foreslas darfor finansieras 6ver
kommunstyrelsens driftkonto f6r planavgifter. Projektet bedéms siledes ga med cirka 800
000 kronor i underskott pa kort sikt men finansieras av planavgifter Gver tid.

Bilagor

Startpromemotia

Andreas Totschnig Lena Nordenlow
Planchef Planarkitekt
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Oversikt for detaljplan fér Igelboda, Igelboda 2:1 med flera
fastigheter, Saltsjobaden, Nacka kommuns kommunala beslut
och detaljplanomradets avgrinsning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
v/ | Start-PM, tillstyrkan 2013-12-11| MSN
Start-PM KSSU | KSSU har delegation att anta start-PM
om detaljplanen 6verensstimmer med
oversiktsplanen.
Detaljplan, samrad Planchef | Delegationsbeslut (alternativt MSN)
Detaljplan, yttrande, samrad KSSU
Detaljplan, granskning MSN
Detaljplan, yttrande, granskning KSSU
Detaljplan, tillstyrkan MSN
Exploateringsavtal, godkinnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan TN I nuldget planeras ingen utbyggnad av
kommunala anliggningar.
Utbyggnads-PM KSSU | Eventuellt
Projektavslut, tillstyrkan TN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS

® Igé Iboda
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STARTPROMEMORIA
Igelboda
NACKA Dnr KFKS 2013/646-214

Igelboda

Detaljplan for Igelboda, Igelboda 2:1 med flera fastigheter i kommundelen Saltsjobaden,
Nacka kommun

Kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger liksom omradets lige i Saltsjobaden

I Sammanfattning

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden har under 2013 anslagit sarskilda medel for att
planenheten ska se 6ver gamla planer som mist sin aktualitet. En inventering av dldre planer
har genomforts bland annat i Saltsjobaden. Med anledning av inventeringen fOreslés att
planenheten upprittar en ny detaljplan for ett relativt stort omrade i Igelboda som just
omfattas av sidana omoderna detaljplaner. Dessa omoderna planer har fatt till £6ljd att flera
fastigheter blivit planstridiga trots att utbyggnader gjorts i laga ordning. Enligt dagens
regelverk kan inte sidana forhallanden sasom Overskriden byggritt eller dd huvudbyggnaden
placerats for nira tomtgrins ses som en liten avvikelse vid bygglovprovning och bygglov
kan darfor inte medges dven om kommunen egentligen anser att en lamplig
markanvindning féreligger.

(1)

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 stadsbyggnad@ www.nacka.se 212000-0167

nacka.se



55 STARTPROMEMORIA 2(11)

@ Igelboda
KA

Da det inte dr rationellt att géra en planindring for en fastighet i taget med tanke pa den
omfattande process som ett planarbete innebir dr tanken darfor att 1 detta arbete se 6ver och
atgarda dessa omoderna planer for ett storre, sammanhingande omrade.

2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Bebyggelsen 1 Igelboda har tillkommit 6ver en lang tidsperiod. Har finns dirfor flera
detaljplaner som reglerar olika delar av omridet. Detaljplanerna spanner dessutom 6ver
flera ar, dnda fran borjan av 1900-talet till bérjan av 2000-talet. Syftet med projektet ar att
hantera planstridigheter som uppkommit pa grund av ny lagstiftning samt att skydda
kulturhistoriskt virdefulla miljéer genom att uppritta en ny detaljplan f6r omradet.
Dessutom ir tanken att se 6ver om man inom vissa limpliga fastigheter kan tillata flera
ligenheter i villor.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att se till att fastigheterna inom omradet blir planenliga och omfattas av
liknande forhallanden for att pa sd vis underldtta i en eventuell bygglovprévning.

2.3 Projektets bakgrund & behov

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har anslagit sirskilda medel for att planenheten ska se
over gamla planer som mist sin aktualitet eller innebér problem i samband med
bygglovgivning.

Under sommaren 2012 genomférdes en 6vergripande inventering av dldre planer i Boo och
1 Saltsjobaden. Under sommaren 2013 inventerades édldre planer i delar av Igelboda och
Solsidan mer noggrant. Arbetet har lett till en 6kad foérstaelse for 1 vilka omraden det kan
fungera att gora enkla tilligg till gillande planer och i vilka omraden det kan behovas helt
nya detaljplaner. For Igelboda foreslas en modernisering genom en helt ny detaljplan.

Det omrade som ska behandlas ligger nordost om Igelboda station, fran Torsvagen 1 vister
till Skogsovigen i Oster och fran Idunvigen i norr till Valhallavigen 1 séder, och omfattar
cirka 330 fastigheter. Omradet omfattar dven Neglinge skola.

Moderniseringen av detaljplaner innebar att byggrittens storlek i vissa fall utokas for att
inrymma den bebyggelse som uppkommit under arens lopp. Byggritter som inte ryms 1 den
nya planen ska goras planenliga om de getts bygglov i laga ordning. Dessutom finns en
mojlighet att fundera 6ver hushdjderna 1 omradet. I flera fall har dven bebyggelsen placerats
nidrmare tomtgrins eller med ett mindre avstind mellan husen 4n vad den underliggande
planen medger. Det finns dven moijlighet att fundera 6ver om fler ligenheter kan tillatas pa
vissa fastigheter. Vidare bor dven sarskilt virdefull miljé och bebyggelse ges en
kulturhistorisk skyddsbestimmelse i en ny detaljplan. Vissa trad kan dven komma att
skyddas i en ny detaljplan.
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3 Forutsattningar

3.1 Projektomradets prelimindra avgransning/ lage

Igelboda ar ett villasamhille med bebyggelse som tillkommit under en ling period av ir,
anda fran slutet av 1800-talet och fram till vara dagar. Karaktiristiskt for Igelboda ar det
kuperade landskapet och de slingrande villagatorna med hus av varierande storlek och
karaktir. I Igelboda finns kulturhistoriskt virdefull bebyggelse men i de dldre planerna finns
inget skydd for omradets kulturvirden. Hir finns ocksa gamla alléer och flera stora tallar
och ekar. Den norra delen av planomradet grinsar till Skogsé naturreservat och den del
som vetter mot Skutviken.

Omrddets prelimindra avgransning, rid linje

Det omrade som kommer att behandlas ligger nordost om Igelboda station, frain Torsvigen
1 vaster till Skogsovagen i 6ster och fran Idunvigen i norr till Valhallavigen i soder, och
omfattar cirka 330 fastigheter samt Neglinge skola.

3.2 Historik

Ar 1890 képte Knut Wallenberg cirka 1000 hektar mark frin Erstavikens fideikommiss-
egendom fOr att anlidgga en modern badort och villastad vid Baggensfjirden. I omradet
ingick dven Neglinge och Skogs6. Befolkningen uppgick da till cirka 70 personer. Arkitekten
Hugo Rahm fick i uppdrag att uppritta en stadsplan f6r omradet. Han foresprakade det
naturliga plansystemet dir vigar och tomter foljde terringen. Det omrade som forst skulle
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bebyggas var Neglinge6n och Baggensudden. 1891 startades byggandet av saltsjobanan och
redan 1893 kunde banan invigas. Neglinge station blev banans centralpunkt da verkstad,
torrad och lok- och vagnstall férlades har. Hir uppfordes tidigt dven bostadshus for
jarnvigens personal och nagra villor for jarnvigens hogre tjanstemin. I borjan av 1900-talet
var Neglingeon 1 det narmaste fardigexploaterad och villor borjade uppforas i de centrala
delarna av Tattby och Igelboda. (Nacka och Saltsjébaden, 1910; Saltsjobadens historia,
Gunnar Lindberg, 1959)

I boken ”Pa andra sidan jirnvagen” (Amelie Tham, 2001) beskrivs omradet mellan Igelboda
station och Neglingebron vid artonhundratalets slut som ett nybyggarsamhalle med
slingrande grusvagar och en kraftigt 6kande befolkning. Hir fanns flera olika bostadshus
men dven olika typer av affirer - speceriaffirer, fiskhandlare, mejeri, bagerier, jarnhandel,
skoaffirer med mera. I omradet bodde den arbetarbefolkning som kommit till Saltsjobaden
for att hjalpa till att bygga det nya samhaille som Knut Wallenberg grundat. ”Ryktet gick
bland arbetare och hantverkare om Saltsjobaden som ett Klondyke. Hir fanns inte guld,
men det fanns jobb”. (s.16) Till f6ljd av befolkningsékningen vixte ocksd behovet av
skolor. Neglingeskolan uppfordes 1898, den hade da varit med pa Stockholmsutstillningen
aret innan for att visa pa en typskola for landsbygden. Redan 1912 uppfordes ytterligare en
skolbyggnad. Andra varldskrigets slut medférde dnnu ett uppsving 1 byggnationen 1
omradet, framforallt omfattades omradet vid Igelboda station.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.3.1 Oversiktsplanen

Den nya detaljplanen f6r nordéstra Igelboda ar inte primart tankt att ge underlag for
ytterligare bebyggelse, tanken dr inte heller att tillita bebyggelsen att vixa i omfang.
Meningen ar diremot att den nya detaljplanen ska bekrifta den bebyggelse som redan finns
pa platsen och i vissa fall ge mojlighet till tillbyggnader av befintliga hus. Dessutom finns
mojlighet att se Gver om man pa vissa fastigheter kan tillata flera ligenheter.

I 6versiktsplanen anges omradet nirmast saltsjobanan som ett omrade med medeltit stads-
bebyggelse och 6vriga Igelboda som ett omriade med gles blandad bebyggelse. Den nya
detaljplanen kommer darfor att Gverensstimma med den angivna markanvandningen i
oversiktsplanen. Projektet strider inte heller mot nidgon av 6versiktsplanens strategier.

I 6versiktsplanen for Nacka (antagen 2012) beskrivs fyra stadsbyggnadsstrategier som visar
den huvudsakliga inriktningen f6r kommunens utveckling:

e Skapa en titare och mer blandad stad pa vistra Sickladn.

e Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.

e Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivning.

e Planera, forvalta och utveckla den gréna och bla strukturen.

Den stadsbyggnadsstrategi som framforallt stodjer planens framtagande ar den tredje strategin.
I denna beskrivs hus viktiga de lokala centrumen dr f6r kommunens utveckling. Bebyggelsen 1
Igelboda vixte fram redan i slutet av 1800-talet, mellan jirnvagsstationerna Igelboda och
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Neglinge och utgor ett viktigt underlag till Saltsjobadens centrum. De generella riktlinjerna for
planering och byggande som finns 1 6versiktsplanen ar vigledande i hela kommunen. Hir star
till exempel att miljon ska vara trygg, siker och tillginglig och att byggandet ska vara
klimatsmart, energieffektivt och sunt. Det aktuella omradet omfattas av en bebyggelse som
uppforts 6ver en lingre tidsperiod. Hir finns ett utbyggt vignit, sma motesplatser, god
tillgang till natur och aven bra kollektivtrafikforsorjning.

3.3.2 Strandskydd

En liten del av det tinkta planomradet ligger inom strandskyddat omrade. Det strandskydd
som gallde inom omradet innan planen tridde ikraft aterinférs nir en ny plan tas fram. Innan
den nya detaljplanen borjar gilla kommer dock kommunen foresld att strandskyddet upphivs
inom sadan mark som redan dr bebyggd och dirmed ianspraktagen.

3.3.3 Befintliga detaljplaner

Omradet regleras av flera olika detaljplaner som tillkommit under en ling tidsperiod:
stadsplanerna 88, 113, 115, 132, 152, 163, 167, 169, 173, 189, 202, 223 liksom detaljplanerna
49,172, 335 samt 412.

Kartan visar omridets utbredning (vid linje) och de detaljplaner som reglerar fastigheterna
Nigra av de bestimmelser som finns i de olika planerna:

Stadsplan 88
e Inte storre ssammanhingande fasadlingd dn 40 meter
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Minsta tomtstorlek: 1000 kvadratmeter
Avstand till tomtgrins minst 4,5 meter
Avstand till gata minst 6 meter
Byggritt: en fjirdedel av tomten
Byggnadsho6jd max 10 meter

Hogst tva vaningar samt killare

Stadsplan 113

Bygeritt: en tiondel av tomtarean vid fristiende byggnad och en fjirdedel vid kopplad
huvudbyggnad

Minsta tomtstorlek 1000 kvadratmeter

Byggnad 6ver 6 meter minsta avstind fran tomtgrans 6 meter

Byggnad under 6 meter minsta avstand fran tomtgrans 4,5 meter (mot granntomt)
Minsta avstand fran gatan 6 meter

Om tomt ar storre an 3000 kvadratmeter far ytterligare en huvudbyggnad uppforas
2 vaningar ej hogre dn 8 meter pa huvudbyggnad

Gardsbyggnad om max 40 kvadratmeter far inredas f6r bostadsindamal
Gardsbyggnad ej hégre dn 3 meter

Endast ett kok i huvudbyggnad. Flera kék kan medges f6r arbetarbostider

Stadsplan 115

Byggeritt: en tiondel av tomtarean
Minsta tomtstorlek: 1000 kvadratmeter

Om tomt dr 6ver 2000 kvadratmeter far ytterligare friliggande bostadshus uppforas om
hogst 50 kvadratmeter

Avstand till tomtgrans minst 6 meter men om flera byggnader planeras 1 ett
sammanhang kan byggnad uppforas nirmare grannens tomtgrans dock med minsta

avstand om 12 meter mellan byggnaderna

Byggnadsho6jd max 8 meter for tva vaningar

Stadsplan 132

Andring av stadsplan 88 for att medge minsta tomtstorlek om 800 kvadratmeter

Stadsplan 152

Andring av stadsplan 88 for att medge mindre tomtstorlek in 1000 kvadratmeter for
sadana stadsdgor som redan ir bebyggda

Stadsplan 163

Byggritt: 140 kvadratmeter for huvudbyggnad tvd vaningar, undantag ges for en vaning
och en bostadsligenhet (men inte hur mycket)
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Minsta tomtstorlek: 1000 kvadratmeter
Tva vaningar - 7,5 meter maxhojd
1 véining - 5 meter maxhdéjd

En huvudbyggnad med hogst tva bostadsligenheter

Stadsplan 167

Byggritt: en sjundedel av tomten

Minsta tomtstorlek: 1000 kvadratmeter
Avstand till tomtgrins 6 meter

En vaning - 3,5 meter hogsta byggnadshojd
Tva vaningar - 7,6 meter hogsta byggnadshojd

Stadsplan 169

Byggritt: hogst en sjittedel far bebyggas, byggnadens bottenvaning far ej 6verstiga 200
kvadratmeter

Minsta tomtstorlek: 900 kvadratmeter

En vaning - 3 meter hégsta bygenadshojd

Tva vaningar - 7,6 meter hogsta byggnadshojd
Tre vaningar - 10,5 meter hogsta byggnadshojd

Stadsplan 173

Byggritt: 120 kvadratmeter huvudbyggnad

Minsta tomtstorlek: 1000 kvadratmeter

For huvudbyggnad med en vaning giller en femtedels byggratt
Hoégst en bostadsligenhet

Garage inraknas inte (ej storre an 30 kvadratmeter)

Byggnadsho6jd max 7,5 meter f6r tva vaningar

Stadsplan 189

Byggritt: en sjittedel av tomten

Minsta tomtstorlek: 800 kvadratmeter
Tva vaningar — 7,5 meter byggnadshojd
Tre vaningar — 10 meter byggnadshojd

Stadsplan 202

Byggritt: en femtedel av tomt far bebyggas
Minsta tomtstorlek: 750 kvadratmeter
Avstand till tomtgrins: 9 meter frin grins mot granntomt pa motsatta sidan

Tva vaningar - maxhd6jd 7 meter

7(11)
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Stadsplan 223
e Bygeritt: 160 kvadratmeter f6r huvudbyggnad och 40 kvadratmeter f6r
komplementbyggnad

e En vaning - 4,4 meter h6jd pa huvudbyggnad
e Tva vaningar - 7,6 meter maxh6jd pa huvudbyggnad
e Endast en bostadsligenhet i huvudbyggnad

Detaljplan 49 (giller for Igelboda 10:10)
e TFastighetsplanen har upphort att gilla

e Bygglov f6r om- och tillbyggnad for lagenheter i var sin del av huvudbyggnad

e Andring for att dela upp i tvé ligenheter, dven méjlighet att dela upp i tva fastigheter
Detaljplan 172

e Syftet dr att bilda en fastighet av tva tomter
e Sikerstilla gangpassage genom omradet
e Komplettering av en byggnad i en vaning

e Reglera byggritt med hansyn till kulturhistoriska varden: den dldre skolbyggnaden har

2 2

fatt beteckningen ”’q”, byggnaden far inte rivas.

Detaljplan 335 (giller f6r Igelboda 37:12)
e Bygeritt: 140 kvadratmeter

e Minsta tomtstorlek 1000 kvadratmeter

e Tva vaningar

e Storsta taklutning 27 grader

Detaljplan 412 (avser Igelboda 20:2)
e Bygeritt: 100 kvadratmeter f6r huvudbyggnad och 30 kvadratmeter f6r
komplementbyggnad

e Byggnadshojd: 6 meter

e Minsta avstand till tomtgrins 4,5 meter

3.3.4 Fastighetsplaner

Nistan alla kvarter omfattas av fastighetsplan eller tomtindelning som faststaller
fastighetsgrinserna. Tomtindelningar har framforallt fungerat som ett
genomforandeinstrument som numera ar 6verspelat. I inventeringsarbetet har det
konstaterats att tomtindelningarna kan utgora ett hinder vid bygglovprévning i vissa
omraden dir det dnda finns en minsta tomtstorlek. Eventuellt kan det darfoér vara aktuellt
med ett upphivande av fastighetsplaner och tomtindelningar i omradet.

3.3.5 Naturreservat
Omradet gransar i vister och norr till Skogs6 naturreservat.

8 (Il
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3.3.6 Kulturhistoriska intressen

I Nackas kulturmiljoprogram finns ett avsnitt som handlar om villasamhillen vid jairnvagen.
Hir finns inte Igelboda specifikt angivet men daremot angransande Saltsjobaden och
Neglingeh6jden. For bada dessa omraden anges att dir ska finnas en balans mellan
bebyggelse, natur och tomtmark. Grundstrukturen med ett terringanpassat gatunit,
vegetationstik gatumiljé och fritt placerade, individuellt utformade villor pa tridgards- och
naturtomter ska bevaras. Vidare skrivs att byggnaders individuella arkitektur och tidstypiska
drag ska respekteras. Andringar utféras varsamt och anpassas till befintlig byggnads
karaktirsdrag. Tidstypisk utformning av grundmurar, fasader, tak, fonster,
fonsteromfattningar, entrépartier, ricken, staket och tridgardsgrindar ska behallas.
Tillbyggnader ska underordnas huvudbyggnaden och ges en placering, héjd, volym och
utformning som anpassas till den ursprungliga byggnadens karaktir. Takkupor, terrasser,
balkonger och altaner ska helst utféras mot baksidan med ett utférande som underordnas
och anpassas till befintlig byggnad. Moéjligheten att bygga till, ta upp takkupor, anordna
balkonger/altaner och utféra andra dndringar dr beroende av den enskilda byggnadens
karaktir, dess estetiska/rumsliga funktion i gatumiljon samt dess arkitekturhistoriska vitde.

I kulturmiljéprogrammet anges Neglingeskolan som en enskild byggnad av kulturhistoriskt
intresse. Dess tradel flyttades frin Stockholmsutstillningen 1897. Den var dir utstilld som

monsterbyggnad for skolor pa landsbygden. Jarnvigsbolaget skinkte tomten till skolbygget.
1912 byggdes skolan ut med en storre putsad del mot Odenvigen som samtidigt bebyggdes
med villabebyggelse i nationalromantisk stil. Skolan omfattas av en plan fran 1997 dir

2 _ 0

byggnaden norr om Valhallavigen har bestimmelsen ”’q”, byggnaden far inte rivas.

4 Om projektet

Idag uppstir problem vid bygglovgivning dven f6r mindre dtgirder om en fastighet har en
byggritt som kraftigt Gverstiger den byggritt som dr tillaten enligt den gamla planen.
Fastigheten ar redan fran borjan planstridig dven om den tillkommit i laga ordning. Enligt
aldre lagstiftning fanns det en méjlighet att 1 samband med bygglov bevilja dispens men
enligt den nuvarande plan- och bygglagen idr detta inte laingre mojligt. Tanken dr darfor att
ritta till problemet med en ny detaljplan. I vissa fall kommer detta dock inte att fungera och
tor sadana byggritter som blivit planstridiga men som tillkommit 1 laga ordning och som
inte kan inrymmas i den nya planen ska dérfor ett generellt tilligg ges sd att dessa anda ses
som planenliga.

Detaljplaneforslaget bedoms sakna allménintresse. Det strider inte heller mot
oversiktsplanen och bedéms inte innebira nagon betydande miljopaverkan. Planarbetet
kommer att genomféras med ett normalt planférfarande. Férhallandena i omradet kommer
att bibehallas, bland annat kommer kommunen dven fortsittningsvis att vara huvudman for
allmianna anlaggningar.
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Figuren visar férdelningen av fastigheternas storlek

/ 01000 kvm eller mindre
[ 1000 - 1500 kvm
11500 - 2000 kvm

02000 kvm eller storre

Figuren ovan visar fordelningen av fastigheternas storlek, de flesta i omradet 4r mellan 1000
och 1500 kvadratmeter stora. Omkring 80 procent av fastigheterna har 6verutnyttjat
fastighetens byggratt och flera byggnader ligger dven for nira tomtgrinsen och for nira
grannens hus. Cirka 70 procent av fastigheterna ar planstridiga, det vill siga har en storre
byggritt dn tillatet aven om man riknar med en viss avvikelse pa 10 — 15 procent. I medeltal
overskrids byggritten med 30 procent.

Neglinge skola kommer att tas med 1 planarbetet for att mojliggora eventuell utbyggnad.

Nigra av de fragor som kommer att studeras vidare i det kommande detaljplanearbetet ér:
* Utokad byggratt

*  Uppdelning av byggritt fér komplement- och huvudbyggnad

*  Hushéjd (nockhojd)

* Avstand till tomtgrians

* Flera ligenheter i en fastighet - var, pa vilket sitt, hur paverkas omridet

* Fastighetsplaner/tomtindelning

* Skydd av virdefulla trad

* Skydd av virdefull kulturmiljé

* Byggritter som inte ryms — bedéms som planenliga om de tillkommit i laga ordning

5 Ekonomiska konsekvenser

Kommunen dr bestillare av projektet och kommer att finansiera upprittandet av en ny
detaljplan f6r omradet. Projektet finansieras genom planavgifter. Planarbetet antas inte
medféra nagra genomfoérandeatgirder i form av dndringar av gator eller dylikt. Darfor bor
inte heller nagra kostnader for allminna anlaggningar uppsta. Kostnaderna for projekt-
ledning, upprittande av grundkarta och ny detaljplan bedéms bli cirka 800 000 kronor. Pa
sikt kommer kommunen att fa intikter f6r arbetet 1 form av planavgifter da om- och
tillbyggnader ska goras pa de olika fastigheterna. Dessutom finns méjlighet att i vissa fall
tillita flera lagenheter i en fastighet. Projektet foreslds darfor finansieras 6ver
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kommunstyrelsens driftkonto f6r planavgifter. Projektet bedéms siledes ga med cirka 800
000 kronor i underskott pa kort sikt men finansieras av planavgifter Gver tid.

Kompetenser/enheter som kommer att bli involverade i arbetet:

(1)

Projektledare/planarkitekt Planenheten
Kommunantikvarie Planenheten
Bygglovhandliggare Bygglovenheten
Trafikplanerare Trafikenheten
Miljobevakare Miljéenheten
Landskapsarkitekt Park- och naturenheten
Forrittningslantmatare Lantmaterienheten
Exploateringsingenjor Exploateringsenheten
6 Preliminar tidsplan

Detaljplanering 2013-2015

Samrid kvartal 3-4, 2014

Granskning kvartal 1-2, 2015

Antagande kvartal 2-3, 2015

Laga kraft kvartal 3-4, 2015

Andreas Totschnig Lena Nordenlow

Planchef Planarkitekt
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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2012/148-214

NACKA Projekt nr 9218

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Detaljplan for Kontor Uddvagen,
fastigheten Sicklaon 346:1 m.fl. pa Vastra Sicklaon

Yttrande under samrad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att inte ha nidgon erinran mot forslaget
till detaljplan fér Kontor Uddvigen utifrin de aspekter som kommunstyrelsen har att
bevaka under samradet, nimligen detaljplaneprogram, bostider, arbetsplatser, skolor,
kommunens mark och ekonomi samt genomférandefragor.

Detta beslut fattas med stéd av kommunstyrelsens delegationsordning punkt 33.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ir att mojliggdra ny bebyggelse for kontor och handel m m inom
fastigheten Sickladn 346:1, ett lige med goda kommunikationer och nirhet till service,
bostider och andra arbetsplatser. Byggnaderna ska foridla omradet med ett stadsmissigt
kvarter och en vilkomnande entré till Nacka.

Detaljplanen f6r Kontor Uddvagen innehaller inga bostider, didremot kan ca 900-1 200
kontorsarbetsplatser tillskapas inom byggritten for centrumidndamal f6r kontor och handel
m m. Moijligheten finns dven att bedriva t ex utbildning, kulturverksamhet och vard inom
omradet.

Stadsbyggnadsprojektet dr ett byggherreprojekt som inte ska belasta den kommunala
ekonomin. Kommunen har for avsikt att ta ut ett exploateringsbidrag av exploatoren i
omradet for 6vergripande infrastrukturatgirder och gemensamma anlidggningar som behévs
tor att utveckla vistra Sicklaon i1 enlighet med 6versiktsplanen Hallbar framtid i Nacka (2012).

Arendet

Planchefen beslutade genom delegationsordningen for miljo- och stadsbyggnadsnimnden
med stdd av punkt S33, att skicka rubricerat detaljplaneforslag, se bilaga 1, pa samrad.
Samridet pagar from 2013-12-12 tom 2014-01-31.

1 (5)
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Det huvudsakliga syftet med detaljplanen ir att mojliggbra byggnation inom fastigheten
Sicklabn 346:1 for centrumindamal sa som kontor och handel, i ett lige med goda
kommunikationer och nirhet till service, bostider och andra arbetsplatser. Kvarterets nya
utférande ska foridla omradet kring Fanny udde och skapa en vialkomnande entré till
Nacka.

I planen foreslagen byggritt bedoms kunna utnyttjas fér ca 26 000 m* BTA (ovan mark),
uppdelat pa en stérre och en mindre byggnad. Bebyggelsen ska i huvudsak rymma kontor
och mindre kommersiella verksamheter sa som butiker och servering, men dven utbildning
och vard anses kunna tillféra en 6nskvard variation till omridet och méjliggors darfor i
planen. Omradet berors av flera pagaende projekt och planprocesser. Detaljplanen utformas
med hinsyn tagen till dessa for att uppnéd en sammanhingande och fungerande stadsdel.

Detaljplanen dr en del av stadsbyggnadsprojektet Kontor Uddvidgen som ir ett
byggherreprojekt och som inte ska belasta den kommunala ekonomin. Kommunen har f6r
avsikt att ta ut exploateringsbidrag av exploatéren i omradet for Overgripande
infrastrukturatgirder, vilket innehaller ett finansiellt bidrag till kommande utbyggnad av
tunnelbanan, samt gemensamma anlaggningar som beh6vs for att utveckla vistra Sickladn 1
enlighet med 6versiktsplanen Hallbar framtid i Nacka (2012).

Synpunkter och forslag

Oversiktsplan/Detaljplaneprogram
Planforslaget dr forenligt med Nacka kommuns 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka (2012).

Bostader

Planomradet innehaller inga bostider.

Arbetsplatser

Inom planomradet skapas byggritt for tva huskroppar for fastighetsigaren och exploatoren
Atrium Ljungberg AB. Byggritten édr avsedd for centrumindamal, t ex kultur, kontor,
kultur, utbildning, café m m. Byggritten omfattar ca 26 000 m* BTA och uppskattas kunna
skapa ca 900 - 1200 kontorsarbetsplatser. Antalet arbetsplatser avgdrs dock utifran
vilken/vilka verksamheter som slutligen planeras f6r byggnaden.

Skola

Byggritten inom planomradet dr avsedd for centrumindamal, vilket dven ger moijlighet att
bedriva utbildning inom planerad bebyggelse.

2(3)
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Kommunal mark

Detaljplanen ber6r huvudsakligen fastigheten Sickladn 346:1 som dgs av Atrium Ljungberg
AB samt Trafikverkets fastighet Sicklaén 83:3.

De kommunala fastigheter som berors i detaljplanen dr fastigheten Sickladn 40:12 och
Sicklabn 82:3. Pa fastigheten Sicklabn 82:3 finns kommunens tryckstegringsstation.
Fastigheten Sicklaén 40:12 ir idag allmidn platsmark. Ett mindre markomride fran
kommunens fastighet Sickladn 40:12 6verfors till exploatorens fastighet Sickladn 346:1 for
att utgora kvartersmark till det norra kontorshuset (se gul yta i kartan nedan). Omvint si
overfors en remsa mark till kommunens fastighet Sickladn 40:12 fran exploatérens fastighet
Sicklabn 346:1 for att tillféras den allmidnna platsmark for lokaltrafik som ska sikra
angoringen till kommunens tryckstegringsstation pa fastighet Sickladn 82:3 (se gron yta i
kartan nedan).

3(3)
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Kommunal ekonomi

Stadsbyggnadsprojektet dr ett byggherreprojekt som inte ska belasta den kommunala
ekonomin. Ett planavtal ar tecknat med fastighetsidgaren och exploatéren Atrium Ljungberg
AB dir kostnaden f6r planarbetet regleras. Exploatéren bekostar planarbetet enligt l6pande
rikning och vid varje tidpunkt gallande PBL-taxa.

Exploatéren och kommunen ska teckna ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas av
kommunfullmiktige. Exploateringsavtalet kommer att reglera ansvar fér genomférande och
kostnadsansvar for utbygenad av allminna anliaggningar (VA-anlidggningar, gata, park m m),
iordningstillande och overlatelse av allmin platsmark (ex gatu-, park- och naturmark),
eventuell konstnirlig utsmyckning, kostnader f6r kommunens arbete under genomforandet
av detaljplanen m m. Exploateringsavtalet kommer ocksa att reglera ett exploateringsbidrag
tor 6vergripande infrastrukturatgirder, vilket innehaller ett finansiellt bidrag till kommande
utbyggnad av tunnelbanan, samt gemensamma anliggningar som behovs for att utveckla
vastra Sicklaon 1 enlighet med 6versiktsplanen Hallbar framtid i Nacka (2012).

Overenskommelsen att forlinga tunnelbanans bla linje ut till Nacka grundar sig pd Nacka
kommuns atagande om att bygga stad samt att delfinansiera utbyggnaden med 850 miljoner
kronor. Kommunens beslut att bygga stad samt tunnelbanans tillkomst kommer att
medféra 6kade fastighetsvirden och dirtill 6kade forsaljningspriser av fastigheter, vilka
aven kommer att tillfalla exploatorer inom Vistra Sickladn, dir tre tunnelbanestationer
kommer att anlidggas. Samtliga exploatérer inom och i anslutning till tunnelbanans
kommande strickning ska pa grund av detta vara med och finansiera dess utbyggnad.

Projektets budget, exklusive de exploateringsbidrag som kommunen har for avsikt att ta ut
fran exploatoren, framgar av bilaga 4.

Genomforandefragor

Kommunen ansvarar for att bygga ut de allminna anliggningar som foranleds av den nya
detaljplanen. En ny lokalgata ska byggas i norr. Det regionala gang- och cykelstraket som
passerar 6ster om Sicklavagen maste flyttas visterut for att ge plats at kontorshusen och den
enskilda kvartersgatan vister om kontorshusen. Omradet planlagt som park ansvarar
kommunen ocksa for att iordningstalla. Ett markomrade 1 vastra delen av planomridet
behéver képas in av Trafikverket for att kunna genomféra detaljplanen. De enskilda
kvartersgator som ska byggas pa kvartersmarken ansvara exploatoren for.

Befintlig vattenledning (V500) lings med den norra lokalgatan fram till kommunens
tryckstegringsstation (markerad 1 detaljplan med E, tekniska anlidggningar) maste bytas ut for
att klara belastningen frin den trafik som den nya bebyggelsen genererar pa gatan.
Kommunen ansvarar for anliggning av ny ledning. Samordning behéver ske med den
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ledningsomliggning som ska ske i samma omride med anledning av utbyggnaden av
Tvarbanan.

Utbyggnaden av de foreslagna kontorshusen maste samordnas vil med utbyggnaden av
Tvirbanans forlingning fran Sickla Udde till Sickla station. Det avser bl a faktorer som

tidplan for utbyggnad, etableringsytor, utformning och gestaltning, omliggning av ledningar,

tekniska 16sningar mm. Samordning behover med stor sannolikhet dven ske med de
ledningsomliggningar som planeras av Stockholm stad och Stockholm Vatten kring
Sicklavigen och Biatbyggargatan, bland annat med anledning av ny bostadsbebyggelse i
Hammarby sjostad, Lugnet I11.

Mark-

och exploateringsenheten

Ulf Ctichton
Mark- och exploateringschef

Bilago
[ ]
[
[ ]

r

Bilaga 1. Detaljplanckarta

Bilaga 2. Arendeéversikt

Bilaga 3. Kartbilaga

Bilaga 4. Rapport grunddata inkl budget

Christina Gerremo
Projektledare/Exploateringsingenjor

53)



PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven anvandning
och utformning &r tilldten. Bestammelser utan beteckning géller inom hela planomradet.

GRANSER
] \/\\ —— c— ¢ cE— Planomradesgrans
A\ — c— Anvéndningsgrans

N \\\ —_——————. — Egenskapsgréns
ANRN "

\ Y ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
CONSON Allminna platser

SICKLAON 823~
4/ 7 LOKALGATA Lokaltrafik
SICKLAON 82:3 \/ PARK Anlagd park

GC-VAG Gang- och cykelvég

Kvartersmark

Omrade for centrumandamal, exempelvis kontor,
handel, kultur, utbildning, café mm.

Tekniska anlaggningar

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER
+0.0 Foreskriven hojd 6ver nollplanet

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
Byggnad far inte uppféras

Ci

Marken skall vara tillgénglig for allmanna
underjordiska ledningar

MARKENS ANORDNANDE (utformning av kvartersmark)
Utfart, stingsel

.
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Ié—e—-+9| Korbar utfart far inte anordnas
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PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Utformning

Utformning av bebyggelse, markens anordnande mm.skall i huvudsak folja
Kvalitets- och gestaltningsprogram Sickladn 346:1. Understruken text pa sid. 6, 10 och 12 skall féljas.

Byggnaderna skall grundlaggas pé ett sadant satt att de inte skadas och att
vaning under markyta inte kan vattenfyllas vid eventuellt ledningsbrott.
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ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
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ARENDEOVERSIKT - PROJEKT 9218 KONTOR UDDVAGEN

Kontor Uddvigen, kommunala beslut och planomradets avgriansning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
v/ | Start-PM stadsbyggnadsprojekt, | 2012-05- MSN
tillstyrkan 23,§ 165
v/ | Planavtal 2012-06- KS
13,§ 180
v/ | Start-PM stadsbyggnadsprojekt, | 2012-06- KS
antagande 13, § 180
V| Information infér samrad 2013-04- MSN
17,§ 125
v/ | Detaljplan, samrid Planchef | Delegationsbeslut 2013-05-22
Samrid 2013-12-12 till 2014-01-31
Detaljplan, yttrande, samrad KSSU
Detaljplan, granskning MSN
Detaljplan, yttrande, granskning KSSU
Detaljplan, tillstyrkan MSN
Exploateringsavtal, godkidnnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan TN
Utbyggnads-PM KS
Upphandling av entreprendr Expl.chef |Delegationsbeslut
Projektavslut, tillstyrkan TN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS
(E{ontor Uddvagen t) . 8
] r——
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Rapport 1b: Grunddata enskilt projekt - férenkiad NACKA
99921800 Kontor Uddvégen Sickladn 346:1 [9218] KOMMUN

Projekttyp Byggherremedverkan
Projektledare Christina Gerremo, Exploateringsenheten

Pagaende fas Projekt- B¢ E I B+ D
planering
Beslut startPM 2012-01-23
Startbeslut projekt 2013-03-01
Detaljplan antagen 2014-09-30
Startbeslut genomférande 2015-01-01
Beslut utbyggnadsPM 2015-05-01
Driftéverlamning 2017-04-15
Beslut projektavslut 2018-03-31

Pa begaran om planbesked fran agaren till fastigheten Sickladn 346:1, Atrium Ljungberg AB, beslutade Miljo-
och stadsbyggnadsnamnden 2012-02-15, § 51, att Iamna positivt besked for en planlaggning fér kontor och
handel pa fastigheten. Det huvudsakliga syftet med stadsbyggnadsprojektet ar att uppféra nya byggnader
inom fastigheten Sickladn 346:1 for kontor och viss handel (totalt ca 26 000 kvm) i ett lAge med goda
kommunikationer och narhet till service, bostader och andra arbetsplatser. De nya byggnaderna ska féradla
omradet kring Fanny Udde och skapa en vardig entré till Nacka.

Start-slut 2012-01-01 - 2019-04-15
Byggherre Atrium LjungbergGruppen
Kvadratmeter BTA 0
Totalt antal lagenheter 0
Antal lagenheter per ar (Ar:antal Igh) 0
Verksamheter - kvadratmeter BTA 26000
Tomtarea kvadratmeter 10000
Nyanlagd gata kvadratmeter 1500
Nyanlagd gata, lopmeter 100
Gatukostnad andel 1,0:tkr
Nyanlagd park, kvadratmeter 0
Ny kommunal ledningsgrav, l6pmeter 100
Totalt (tkr)
Budget Prognos
Inkomster 7604 7604
Intakter 5200 5200
Utgifter -7604 -7604
Netto 5200 5200

Lagesrapport 2014-01-09
Typ Status Orsak Atgird

Tid Start-PM ar beslutat 13 juni 2012. Fram Det kvarstar att utreda om och hur
till varen 2013 har fastighetsdgaren utbyggnad av Tvarbanan och Kontor
Atrium Ljungberg arbetat med projektet Uddvagen kan synkroniseras.
pa egen hand for att hittat ett bra
koncept for omradet. Nu har
samradshandlingar arbetats fram och
detaljplanen ar pa samrad 2013-12-12 t
o m 2014-01-31. Antagen detaljplan
planeras till hdsten 2014. Pagaende
planarbete synkroniseras med
pagaende planarbete for Tvarbanan.

Tidplanen for utbyggnad ar fortfarande
mycket osaker eftersom den
sammanfaller med utbyggnad av
Tvarbanan.

Utskriven av: Christina Gerremo, Exploateringsenheten 2014-01-09 09:39:56 Sida 1/3



Rapport 1b: Grunddata enskilt projekt - forenkiad NACKA
99921800 Kontor Uddvégen Sickladn 346:1 [9218] KOMMUN

Kostnad Q Stadsbyggnadsprojektet Kontor Budgeten ar oférandrad.
Uddvagen, Sickladn 346:1 ar ett
byggherreprojekt som inte ska belasta
den kommunala ekonomin. Projektet
medfér kostnad for att anlagga en
mindre lokalgata uppskattat till ca 1 500
tkr och omlaggning av en
huvudvattenledning om ca 3 000 tkr.
Gang- och cykelvagen langs
Sicklavagen behover flyttas i sidled.
Mark fran Trafikverket behdver dven
kopas in. Kostnad for flytta av gang-
och cykelvagen och markképet ar annu
inte framtaget. Kostnader for
kommunens nedlagda resurser under
planarbetet och senare under
genomférandet ingar i budgeten om ca
3 100 tkr. Dessa kostnader ska
finansieras av exploatéren. Kommunen
har for avsikt att ta ut
exploateringsbidrag av exploatéren i
omradet for Overgripande
infrastrukturatgarder och gemensamma
anlaggningar som behdvs for att
utveckla vastra Sickladn i enlighet med
Oversiktsplanen. Projektbudgeten visar
pa ett 6verskott med 5 200 tkr, vilket ar
den uppskattade VA-taxan som ska
betalas av exploatéren.

Produkt Q Det huvudsakliga syftet med projektet
ar att uppfdra en ny byggnad inom
fastigheten Sickladn 346:1 for kontor
och handel. Projektet berérs av flera
andra pagaende projekt och
planprocesser, t ex Tvarbanan,
Nobelberget och Sickla Front
(Kinnarpsplanen), som maste beaktas i
det nya stadsbyggnadsprojektet for att
uppna en sammanhangande och
fungerande stadsdel. Vidare maste
hansyn tas till planerad utbyggnad av
Hammarby sjostad inom Stockholms
kommun. Start-PM &r beslutat och
planarbetet ar i samradsskedet.
Tillfartsgatan (Uddvéagen) till
planomradet ligger inom planomradet
for Tvarbanan (projekt 9227).

Lagesbeskrivning

Utskriven av: Christina Gerremo, Exploateringsenheten 2014-01-09 09:39:56 Sida 2/3



Rapport 1b: Grunddata enskilt projekt - férenkiad NACKA
99921800 Kontor Uddvégen Sickladn 346:1 [9218] KOMMUN

Det huvudsakliga syftet med stadsbyggnadsprojektet ar att uppféra nya byggnader
inom fastigheten Sickladn 346:1 for kontor och viss handel i ett IAge med goda
kommunikationer och narhet till service, bostader och andra arbetsplatser. De nya
byggnaderna ska foradla omradet kring Fanny Udde och skapa en vardig entré till
Nacka. Samradshandlingar ar framtagna och samrad pagar 2013-12-12 t o m 2014-
01-31.

Omradet beroérs av flera pagaende projekt och planprocesser, t ex Tvarbanan,
Nobelberget och Sickla Front(Kinnarpsplanen), som maste beaktas i det nya
stadsbyggnadsprojektet for att uppna en sammanhangande och fungerande
stadsdel. Vidare maste hansyn tas till planerad utbyggnad av Hammarby sjostad
inom Stockholms kommun.

Stadsbyggnadsprojektet Kontor Uddvagen, Sickladn 346:1 ar ett byggherreprojekt
som inte ska belasta den kommunala ekonomin. Kommunen har for avsikt att ta ut
exploateringsbidrag av exploatéren i omradet fér évergripande infrastrukturatgarder
och gemensamma anlaggningar som behdvs for att utveckla vastra Sickladn i
enlighet med oversiktsplanen.

Utskriven av: Christina Gerremo, Exploateringsenheten 2014-01-09 09:39:56 Sida 3/3
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TJANSTESKRIVELSE
Yttrande samrad
KA Dnr KFKS 2012/640-214
KNOAMCM UN Projekt 9223

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Detaljplaneprogram for Planiaomradet pa Vastra
Sicklaon, Nacka kommun

Yttrande over samrad

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att ha foljande synpunkter pa forslaget
till detaljplaneprogram f6r Planiaomradet pa Vistra Sickladn:
- Miljo- och stadsbyggnadsnimnden ska préva méjligheten till hogre
exploateringsgrad inom programomradet
- Inom delomrade C ska méjligheten till fortitning med fler bostader intill skolan
provas
- Behovet av en koppling mellan Planiavigen och Virmdovigen ska fortydligas

Detta beslut fattas med stoéd av kommunstyrelsens delegationsordning punkt 33.

Sammanfattning

Syftet med foreslaget detaljplaneprogram ir att ange forutsittningar f6r kommande
detaljplanearbeten som medfor att Planiaomradet utvecklas frin en fragmenterad stadsbygd
till en sammanhallen och titare stadsdel.

Detaljplaneprogrammet ir férenligt med kommunens gillande 6versiktsplan samt de
intentioner om fortitning som RUFS2010 satt upp for Vistra Sickladn.

Da programomradet omfattar savil oexploaterade omraden som befintliga planerade
miljéer med manga olika problemlosningar kommer framtagandet av detaljplaner och dess
genomforande att behdva ske 1 etapper. Den forsta detaljplaneetappen sker troligtvis f6r
omradet mellan Kyrkviken och Virmdovigen; 1 den kil som avgrinsas av Saltsjobanan 1
nort, Jarlaleden i séder och av Planiavigen i vister. Bortsett fran en kommunal gronyta i
kilens 6stra horn dgs omradet av Atrium Ljungberg AB.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEBB ORGNUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Innan kommunstyrelsens beslutar att anta programmet skall ett ramavtal triffas mellan
fastighetsagaren Atrium Ljungberg och Nacka kommun om ekonomiska och praktiska
forutsittningar for utbyggnad av allmanna anlidggningar. Medan iordningstillandet av
anliggningar inom kvartersmark aligger respektive exploator dr det kommunen som
ansvarar for utbygganden av anliggningar pa allmin plats. Samtliga kostnader avseende
allmanna anliggningar och 6vergripande infrastrukturatgirder inom allmin plats skall baras
av tillkommande bebyggelse och férdelas i relation till exploateringsgrad.

Overenskommelsen att férlinga tunnelbanan ut till Nacka innebir forbittrade
forutsittningar att fortita inom Vista Sicklaon. For att sikerstilla en stadsmissig bebyggelse
bor dirfér miljo- och stadsbyggnadsnimnden ocksa préva mojligheterna att héja
exploateringsgraden inom programomradet. Innan programférslaget gar upp for ett
politiskt antagande bor dven behovet av en koppling mellan Planiavigen och Virmdévigen
tortydligas.

Framtagandet av kommande detaljplaner samt dessas genomforande fordrar ocksa att
detaljplaneavtal samt exploateringsavtal tecknas mellan Nacka kommun och exploatérerna i
omradet. Avsikten med dessa avtal dr att kostnader i projektet inte ska belasta kommunens
skattekollektiv utan enbart exploatorerna.

Arendet

Chefen for Planenheten beslot, med st6d av punkt 833 1 Milj6- och
stadsbyggnadsnamndens delegationsordning, 2013-10-22 att skicka forslaget till
detaljplaneprogram for samrad. Programférslaget har varit ute pa samrad mellan den 28
oktober 2013 och den 6 december 2013.

Programomradet aterfinns pa Vistra Sickladn och avgrinsas av Kyrkviken och Finntorp i
Oster, Sickla kopkvarter och Alphyddan i vister, Virmdoleden i norr och Nysitra 1 séder.
Det ir ett sarpraglat verksamhetsomrade omfattande kommunal service och mindre privata
verksamheter inom kontor, littare industri och handel. Intill Kyrkviken och i
programomridets norra delar aterfinns stérre gronytor. Ovrigt utmirkande for omradet dr
fa bostider samt dominerande trafikanlidggningar dir Saltsjobanan, Virmdévigen samt
Jarlaleden sarskilt ar utgor barridrer i omradet.

Bortsett fran omradet nirmast norr om Kyrkviken dr programomradet detaljplanelagt.
Atrium Ljungberg har latit Nyréns arkitektkontor och ALMA arkitekter ta fram férslag som
delvis ligger till grund f6r programmet inom den del av programomradet som dgs av
AtriumLjungberg. Detta omrade har likt fastigheten Sickladn 88:1 erhallit ett positivt
planbesked frin milj6- och stadsbyggnadsnimnden.

2(9)
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Synpunkter och forslag

Oversiktsplan

Programférslaget har utgatt fran de strategier om stadsbyggnad som kommunens gillande
oversiktsplan Hallbar framtid 1 Nacka (2012) f6rordar. Utover anpassning till strategierna
om att komplettera transportsystemen med tunnelbana till Nacka och utveckla den grona
och bla strukturen ar det framf&rallt strategin att skapa en titare och mer blandad stad pa
Vistra Sickladén som varit vigledande. Denna strategi foljer dven de intentioner om
tortitning som RUFS2010 satt upp for Vistra Sicklaén som innebir att Viastra Sickladn blir
en naturlig forlaingning av Stockholms innerstad. Framtidens Sickla och Planiaomrade ska
utgora en egen stadsdel med en tydlig egen identitet dir kommunens vision om Oppenhet
och mangfald ér en sjilvklarhet.

Bostader

Foreslaget detaljplaneprogram féresprakar en exploatering med stor variation avseende
savil utformning som innehall. Med en bebyggelse fran 3-4 vaningar upp emot 10-15
vaningar tillskapas en tit och blandad stad som kinnetecknas av flexibla 16sningar och med
en variation av bostider, arbetsplatser och allminna platser som 1 sig ocksa bidrar till ett
effektivare resursutnyttjande samt forbittrat underlag for lokal service och kollektivtrafik.
Aven om férslaget innebir utvecklingen av en ny sammanhillen och tit stadsdel beaktar
forslaget den befintliga kultur- och naturmiljén och bevarar de mest bevarandevirda
byggnaderna och naturvirdestriden. Ny bebyggelse ska placeras utifran platsens
forutsittningar och fokuseringen kring de fyra hallbarhetsmélen om rening och infiltrering
av dagvatten, effektiv mark- och resursanvindning, hallbart resande samt en levande
kulturmilj6 talar f6r att kommande exploateringar kommer att uppfylla programmets
intentioner om tillskapandet av en attraktiv och hallbar stadsmiljo.

For att tillskapa en stadsmiljé fordras en betydligt hogre exploateringsgrad mot vad
kommunen 1 6vrigt kinnetecknas av. For att sikerstilla detta bor darfér miljo- och
stadsbyggnadsnimnden préva méjligheterna att hoja exploateringsgraden inom
programomradet. Inte minst torde en 6kad exploateringsgrad kunna ske via fortitning.
Inom programférslagets delomrade C kan utrymme finnas for fler bostider intill befintlig
skola varfor detta bor utredas ytterligare innan programférslaget tas upp fo6r politiskt
antagande.

Arbetsplatser

Da programomradet idag ar ett sarpraglat verksamhetsomrade, omfattande kommunal
service och mindre privata verksamheter inom kontor, littare industri och handel, féreslas
framforallt ny bostadsbebyggelse. Dock foreslas en flexibel markanvindning dar bostadshus
har lokaler for varierande verksamheter 1 bottenvaningen. Forslaget innebir att behovet av
olika former av kommunal och privat service tillgodoses samt att det tillskapas ytterligare
arbetstillfallen i omradet.

309
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Skolor

Programforslaget konstaterar att kommande befolkningstillvixt, till £6ljd av forslagets
genomforande, medfor att ytterligare omkring 12 nya férskoleavdelningar kommer att
behovas inom programomradet. Férslaget om att utreda mojligheterna med att ersitta de
tva forskolepaviljongerna i anslutning till Jarlaleden, norr om Sickla skola, samt vister om
Svindersvikskolan med permanenta 16sningar omfattande ca 8 respektive 4 avdelningar
uppfattas som positivt. Tillsammans med forslaget om en ny férskola med ca 4-6
avdelningar, inom det omrade som idag dgs av Atrium Ljungberg, och programforslagets
strategiska riktlinjer dir bostadshus har lokaler for varierande verksamheter i
bottenvaningen som kan tillgodose framtida behov av férskola, skola och annan kommunal
service talar for en langsiktigt hallbar exploatering.

Kommunal mark

Programomradet omfattar mycket kommunal mark. I programomradets mellersta del, i den
kil som avgrinsas av Saltsjobanan i norr, Jérlaleden i soder och av Planiavigen i vister,
aterfinns en storre kommunal gronyta som foresls bli en ny stadspark med lekméjligheter.
Platsens bullerutsatta lige samt geologiska férhallanden dér delar av omradet nirmast
Kyrkviken utgdrs av gammal sjobotten talar for forslaget. Givetvis ska krav pa
bullerskyddsatgirder stillas i samband med utférandet av denna park.

I programomradets s6dra del, inom och i anslutning till Sickla skolomrade, foreslas starkt
skolverksamhet i form av ny forskola samt ny bollplan. Utéver detta foreslds hir dven en

fortatning med bostader med varierande skala och byggnadshéjd. Dessa forslag forstarker
stadsmiljon och intrycket av en tit och blandad stad.

I programomradets norra del, inom det kuperade omradet mellan Finntorp och Alphyddan,
aterfinns ocksa kommunal mark. I detta relativt kuperade omrade foreslas ny bebyggelse 1 4-
6 vaningar. Detta anses rimligt med tanke pa den topografiska hjd omradet aterfinns pa.

For att skapa stadsmissighet bor exploateringsgraden vara hog. Programomradets
topografiska skillnader medfor svarigheter men for att uppfylla strategin om att skapa en
titare och mer blandad stad foreslas, innan programforslaget gar upp for ett politiskt
antagande, att mojligheterna att hoja exploateringsgraden inom hela programomradet
provas ytterligare.

Kommunal ekonomi

Infor framtagandet av programférslaget for Planiaomradet tecknades ett programavtal
mellan fastighetsidgaren Atrium Ljungberg AB och Nacka kommun. Utéver att
arbetsansvaret finns reglerat framgar av avtalet att samtliga kostnader férknippade med
programarbetet skall fordelas lika mellan parterna. Aven om det finns fler intressenter utgor
de tva aktérerna de tvd absolut stOrsta markidgarna inom programomradet. Preliminir
budget f6r programarbetet dr beraknad till 1 700 000kt.
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Innan kommunstyrelsens beslutar att anta programmet skall ocksa ett ramavtal triffas
mellan Atrium Ljungberg och Nacka kommun om ekonomiska och praktiska
forutsittningar for utbyggnad av allmanna anlidggningar. Medan iordningstillandet av
anliggningar inom kvartersmark aligger respektive exploator dr det kommunen som
ansvarar for utbygganden av anliggningar pa allmin plats. Samtliga kostnader avseende
allmanna anliggningar och 6vergripande infrastrukturatgirder inom allmin plats skall baras
av tillkommande bebyggelse och férdelas i relation till exploateringsgrad.

Framtagandet av kommande detaljplaner samt dessas genomforande fordrar ocksa att
detaljplaneavtal samt exploateringsavtal tecknas mellan berérda exploatorer och Nacka
kommun. Medan ett detaljplaneavtal reglerar arbetsférdelning och kostnader for sjilva
detaljplanearbetet reglerar exploateringsavtalet framforallt kostnader férknippade med
detaljplanens genomférande. I kommande exploateringsavtal ska dven ovannimnda
kostnader avseende allmdnna anlidggningar och 6vergripande infrastrukturdtgirder inom
allmin plats vara faststallt. Detta s.k. exploateringsbidrag ska belasta exploatoren i
proportion till exploateringsgraden inom omradet.

I exploateringsbidraget ingar dven att finansiellt bidra till kommande utbyggnad av
tunnelbanan. Overenskommelsen att frlinga tunnelbanans bla linje ut till Nacka grundar
sig pa Nacka kommuns atagande om att bygga stad samt att delfinansiera utbyggnaden med
850 miljoner kronor (0,85 Mdkr). Utéver kommunen avses utbyggnaden finansieras av
tringselskatter (3,35 Mdkr), staten (1,75 Mdkr), Stockholms stad (0,6 Mdkr) och landstinget
(0,15 Mdkr). Kommunens beslut att bygga stad samt tunnelbanans tillkomst kommer att
medfora 6kade fastighetsvirden och dirtill 6kade forsiljningspriser av fastigheter, vilka
aven kommer att tillfalla exploatorer inom Vistra Sickladn, dar tre tunnelbanestationer
kommer att anlidggas. Samtliga exploatdrer inom och i anslutning till tunnelbanans
kommande striackning ska pa grund dirav vara med och finansiera dess utbyggnad.

Avsikten med ovannimnda avtal ar att kostnader inom projektet inte ska belasta
kommunens skattekollektiv utan enbart exploatorerna. D4 kommunen ir en stor markigare
inom programomradet kommer kommande markforsiljningar medfora ett positivt netto till
kommunens projektbudget. Hur dessa forsiljningar kommer att ske far kommande arbete
utvisa; rimligtvis sker dock nagon form av anbudsforfarande.

I de planer dir extern exploator bygger ut och dger mark som 1 kommande detaljplan ska
overga till att bli allmén platsmark ska marken 6verlitas till kommunen utan ersittning. I
programforslaget innebir detta bland annat att kommunen kommer att 6verta tre nya
torgplatser. Vid fardigstillandet av kommunala servicebyggnader sisom skolor, anldggandet
av allminna torgplatser samt allminna lek- och rekreationsplatser kommer kommunen fa
driftkostnader for dessa byggnader och anliggningar.

Avgifter fOr vatten och avlopp debiteras enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.

50)
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Genomforandefragor

Genomforande

Under kommande planarbeten, inom de olika detaljplaneetapperna, kommer forslag till
allman platsmark och dess utformning att klargéras i detalj. Kommunen ansvarar for
utbyggnad samt drift och underhall av anlidggningar pa allmin plats. Kommunens tekniska
nimnd dr huvudman f6r det allmidnna VA-nitet och Nacka Energi for det allmidnna elnitet.

Trafikanlaggningar

Aven om programmet anger att biltrafiken ska hallas p4 rimliga nivder och ging-, cykel- och
kollektivtrafiken ska prioriteras innebar omradets malsittning om ett robust och
sammanvavt gatunit med minskade barridrer f6r gaende och cyklister omfattande
investeringar 1 trafikanligeningar av olika slag. Sirskilt problematisk och kostsamt kommer
det att bli att minska barridreffekterna hos de befintliga trafikanliggningarna Saltsjobanan
och Virmdévigen, som delar programomradet i en nordlig och en sydlig del, samt
Jérlaleden, som skir igenom omradet i 6st-vistlig riktning.

For att kunna skapa ett robust och flexibelt trafiksystem samt en stadsmassig miljé maste en
koppling 6ver Saltsjobbanan, som knyter samman programmets norra och sédra del,
tillkomma. Den trafikutredning som tagits fram inom programarbetet har undersékt
mojligheterna att ordna en koppling mellan Planiavigen och Virmdévigen. Utredningen
konstaterar dock att det enda ur stadsmiljosynpunkt rimliga férslaget till en sidan koppling
ar att tillskapa en korsning i plan med Saltsjobanan. Alternativet anses dock utifran
trafiksdkerhetssynpunkt i dagsldget inte limpligt att genomfora. Forst nir ett beslut tas om
Saltsjobanans framtid kan stillning tas till hur en koppling bast kan ske mellan Planiavigen
och Virmdévigen. Programmet foreslar fram till dess att ett sidant beslut tas att platsen
mellan Planiavigens slut och Saltsjobanan utvecklas till ett torg som medfor att gingtunneln
under Saltsjobanan kan breddas och pa sa sitt minska sparets barridreffekt samtidigt som
tunneln forbattrar tillgangligheten och den upplevda tryggheten for giende och cyklister.
Detta kan vara en korret slutsats dock upplevs en koppling mellan Planiavigen och
Viarmdovigen vara av sadan betydelse att programmet i detta avseende bor fortydligas.
Behovet av en koppling samt dess foljder for stadsmassighet samt ekonomi bor kunna
klargéras ytterligare.

Programmet foreslar vidare att Planiavigen, likt Virmd&vigen och Jirlaleden byggs om.
Planivigen foreslas utvecklas till en stadsgata med breda gangbanor, utrymme f6r
dubbelriktad cykelbana, kantstensparkering samt plats f6r 6ppen dagvattenhantering.
Utformningen innebdr att vigens indelning i fyra korfilt reduceras till totalt tre med en
saxning mitt pa strickan. Jarlaleden foéreslas byggas om till forman f6r gang- och
cykeltrafikanter. Oskyddade trafikanter prioriteras och hastigheten for biltrafiken begrinsas
till 30 eller 40 km/tim samtidigt som gaturummet smalnas av och ger en mer stadsmissig
karaktir. Detta medfor att vagens barridreffekt minskar och att tillgangligheten och
sambandet mellan Kyrkviken och den nya exploateringen i programomradets Ostra del
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forbittras samtidigt som Jarlaleden uppfattas som en gata istillet f6r som idag, en belastad
trafikled. Nir det giller ombyggnationen av Virmdévagen har kommunens trafikenhet
redan ett sadant uppdrag. I uppdraget ingar att skapa en gata med stadskaraktir som ocksa
forbittrar mojligheterna f6r gang- och cykeltrafikanter.

Utover ombyggnad av dessa tre vigar foreslas en ny link for biltrafik mellan
Alphyddevigen och Becksjudarvigen som kopplar ithop Alphyddan med Finntorp,
Sj6torpsvigen i Ostra delen av Planiaomradet féreslas forlingas sterut till Jarlaleden och
Gillevagen rekommenderas forbittringsarbeten som bland annat innebir en breddning av
GC-straket. Cykelnitet foreslas kompletteras, framforallt 4r det Planiavigen norr om
Planiarondellen som foreslds kopplas pa huvudnitet langs Sickla Industrivdg. Det regionala
cykelstraken inom omradet uppgraderas till god standard, det vill sdga 3,5 meter cykelbana
och 1,8 meter gangbana.

Ett regeringsbeslut har nu fattats for en forlingning av tunnelbanans bla linje, fran
Kungstradgarden till Nacka, med bland annat ett stationsldge 1 Sickla. Programmet
konstaterar att en tunnelbana med stationsldge i Sickla innebar att alla inom
programomradet ges gangavstand till tunnelbanan. Beslutet innebar saledes att strategin om
att komplettera transportsystemen med tunnelbana till Nacka uppfylls. Beslutet underlittar
ocksa att strategin om att skapa en tit och mer blandad stad pa Vistra Sicklaén kan
uppfyllas. For att an mer sikerstilla moéjligheterna att uppfylla denna strategi foreslas att
milj6- och stadsbyggnadsnimnden ytterligare provar méjligheterna att hoja
exploateringsgraden inom programomradet.

Ovanniamnda forslag till nya trafiklésningar samt ombyggnad av befintliga
trafikanldggningar bedéms nédvindiga for att skapa ett robust och flexibelt trafiksystem. I
programforslaget har hinsyn tagits till eventuell placering av stationslage samt
tunnelbaneuppgangar i Sickla dock ar det viktigt att fragan dven fortsdttningsvis, i
kommande detaljplanearbeten, bevakas och f6ljs upp.

Torg, park- och idrottsanlaggningar

Da det pa vistra Sicklaon rader brist pa torg inom allman plats foreslar programmet tre nya
torgplatser. Parkmarken norr om Kyrkviken benimns i programférslaget som en stadspark
och utvecklas till en bullerskyddad plats f6r lek och rekreation. Sickla skola foreslas erhalla
en ny bollplan belagd med konstgris och given de matt som motsvarar standarden for en 7-
mannaplan.

Parkering

Programmet anger att det 4r kommunens parkeringspolicy och parkeringsnorm som ska
vara radande f6r kommande detaljplaner. Programmet medger dock att kommunen kan
komma att stalla hardare krav inom de omriaden dir kommunen dger mark. Exempel pa
sadant krav skulle da kunna vara krav pa parkeringskop i1 samband med markforsiljning.
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I 6vrigt anges annars att for tillkommande bebyggelse ska parkeringar i forsta hand
anordnas inom den egna fastigheten med ett angivet parkeringstal om 0,8 parkeringsplatser
per ligenhet, storre parkeringar ska forldgeas 1 garage under mark och f6r handel och
arbetsplatser ér forslaget ca 15 parkeringsplatser per 1000kvm BTA

(bruttoarea). Nodvindiga besoksparkeringar pa allman platsmark foreslas anordnas via till
exempel kantstensparkering for att undvika att stérre markytor tas i ansprak.

Anvindandet av cykel skall prioriteras och programmet féreslar dirfér att utrymme ska
avsittas for cyklar pa torget vid Nacka station som idag helt saknar cykelparkering.
Programmet anger vidare att cykelparkeringar bor finnas 1 anslutning till att offentliga
platser saisom storre busshéllplatser, tagstationer, skolor, idrottsplatser och handel samt
bostider dir cykelparkering bor placeras sa nira entrén som mojligt.

For bebyggelsen pa den kommunala marken i programomradets norra del, pa h6jden mellan
Finntorp och Alphyddan, foreslar programmet att en utredning ska goras for att se till
mojligheten att utnyttja det bergrum som idag finns under omradet med infart fran
Viarmdovigen. Utover ovannamnda forslag till samnyttjande av parkeringsplatser och 6kade
satsningar pa cykel som transportmedel anses detta forslag som positivt och intressant for
att tillmotesga onskemalet om en hallbar tit och blandad stad.

Dagvatten

Inom programomrédet fordras flertalet atgarder av dagvattenhanteringen for att undvika
utokade fororeningar och snabbare avrinning till f6ljd av foreslagen nyexploatering och
fortatning. Vid Planiavigen och Jarlaleden finns 6versvimningsproblematik som med hjalp
av framtagen dagvattenutredning kan 16sas. For att sidkerstalla att programomradet uppnar
en hallbar helhetslosning fordras dock en kombination av olika atgirder. Utéver
anlidggandet av fyra utjimningsmagasin maste befintliga dagvattenledningar liggas om och
rensas for att utjaimna vattenflodena, en strandpromenad med reningsfunktion tillskapas
lings norra strandzonen av Kyrkviken samt en kombination av olika LOD-16sningar (lokalt
omhiandertagande av dagvatten).

Geoteknik

I samband med att detaljplaner tas fram inom programomradet ska geotekniska utredningar
tas fram for respektive detaljplaneomraden. Da delar av programomradet ndrmast
Kyrkviken bestar av sjébotten tros markbeskaffenheten vara sadan att siarskilda
forstarkningsatgarder krivs vid ombyggnation av Jirlaleden samt nybyggnation av bostader.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom programomradet och inom kvartersmark kommer det finnas anldggningar som ar
gemensamma for flera fastigheter. Dessa gemensamhetsanlidggningar utgors exempelvis av
tillfartsvig till fastigheterna, ytor f6r rekreation, kommunikation, parkeringar och
gemensamhetslokaler. I enlighet med anliggningslagen ska exploatéren eller exploatorerna
inom en detaljplanetapp i férekommande fall anséka om lantmaiteriforrittning for bildande
av gemensamhetsanliggningar.
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Ovriga genomforandefragor sasom fastighetsrittsliga fragor rérandes t.ex. servitut,
ledningsritt och fastighetsbildning utreds under planskedet f6r respektive detaljplaneetapp.

Exploateringsenheten

Ulf Crichton
Exploateringschef

Bilagor

Bilaga 1: Arendeéversikt

Bilaga 2: Grunddata

Bilaga 3: Kommunigd mark

Bilaga 4: Programhandling inklusive bilagor
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Richard Hallman
Exploateringsingenjor
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BILAGA |

Yttrande utstillning

Dnr KFKS 2012/640-214
Projekt 9223

Oversikt program for Planiaomradet, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgriansning

Projektledare:

Jenny Nagenius

(1)

Delprojektledare, exploateringsenheten: ~ Richard Hallman

Beslut Datum | Styrelse/nimnd | Kommentar
v/ | Start-PM, dllstyrkan 121212 MSN § 352
v/ | StartPM, dllstyrkan 130122 KSSU §6
v/ | Start-PM, godkinnande 130211 KS § 44
v/ | Detaljplan, info om samrid 131016 MSN § 274
v | Beslut om samrid 131022 Planchef Delegationsbeslut
v/ | Program, info om samrid 131105 KSSU § 216
v | Programsamrad 131101-

131206

Tillstyrkan program Mars -13 MSN

Antagande program April -13 KS
Programomradets lage i regionen
:I)ZZT(ZREkS:mmun. 131 81 Nacka ;ZK::E:::. Granitvagen 15 I);LE;C;'; 80 00 :’fzs-r@nacka.se S7MIS6 80 m.nacka.se ;T;g(l;;?;?67



Rapport 1b: Grunddata enskilt projekt - férenklad NACKA
99922300 Program fér Planiaomradet [9223] KOMHMUN

Projekttyp Byggherremedverkan
Projektledare Jenny Nagenius, Planenheten

Pagaende fas Projekt- B¢ E I B+ D
planering
Beslut startPM 2012-09-14
Startbeslut projekt 2012-09-14
Detaljplan antagen 2012-09-14
Startbeslut genomférande 2012-09-14
Beslut utbyggnadsPM 2012-09-14
Driftéverlamning 2012-09-14
Beslut projektavslut 2015-01-01

Program for omradet inom och kring Kyrkviken samt utmed Planiavagen och omradet mellan Alphyddan och
Finntorp i Ostra Sickla. Syftet &r att utveckla omradet med nya bostader, kontor handel mm. Programmet
avser ligga till grund fér kommande detaljplaneprojekt.

StartPM &r godként i MSN 2012-12-12 och antogs i KS 2013-02-11

Start-slut 2012-09-14 - 2015-01-01
Byggherre Atrium LjungbergGruppen
Kvadratmeter BTA

Totalt antal lagenheter

Antal lagenheter per ar (Ar:antal Igh)
Verksamheter - kvadratmeter BTA
Tomtarea kvadratmeter

Nyanlagd gata kvadratmeter
Nyanlagd gata, I6pmeter
Gatukostnad andel 1,0:tkr

Nyanlagd park, kvadratmeter

Ny kommunal ledningsgrav, l6pmeter

Totalt (tkr)

Budget Prognos
Inkomster 0 845
Intakter 0 0
Utgifter -1689 -1689
Netto -1689 -844

Lagesrapport 2013-04-16
Typ Status Orsak Atgird

Tid @ planprogramments startpm godkandes i
KS i februari 2013.

Programmet berdknas antas runt

arsskifter 2013/2014
Kostnad @ kostnader enligt budget (T1 2013)
beraknas till ca 1700 000:-
Produkt J
Lagesbeskrivning Programmets start PM godkandes i KS i februari 2013.

Forslagt till budget lades i samband med T1 (april 2013).

Utskriven av: Richard Hallman, Exploateringsenheten 2014-01-08 16:58:16

Sida 1/1
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BILAGA Il

Yttrande samrad

Dnr KFKS 2012/640-214
Projekt 9223

Kommunagd mark, inklusive delar av Jarlaleden och Planiavidgen
som ar Trafikverkets, ar markerad i lila

(Trafikverket ar vaghallare for nedre delen av Planiavagen samt Jarlaleden vaster om
Planiarondellen.)

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS 'WEBB ‘ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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TJANSTESKRIVELSE
Yttrande samrad
KA Dnr KFKS 2012/495-214
KNOAMCM UN Projekt 9220

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Detaljplaneprogram for Nacka strand pa Vastra Sicklaon

Yttrande under samrad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott att inte ha ndgon erinran mot forslaget till
detaljplaneprogram for Nacka strand pa Vistra Sickladn, utifrin de aspekter som
kommunstyrelsen har att bevaka under remissen: bostader, arbetsplatser, skolor,
kommunens mark, ekonomi samt genomférandefrigor.

Beslutet fattas i enlighet med kommunstyrelsens delegationsordning punkt 33.

Sammanfattning

Syftet med foreslaget detaljplaneprogram ir att ange forutsittningar f6r kommande
detaljplanearbeten som medfor att Nacka strand utvecklas till en sammanhallen och titare
stadsdel. Storre delen av programomradet dgs av Nacka Strand Fastighets AB, som vidare
ags av The Carlyle Group. Kommunen dger mindre omraden inom programomradet.

Programmet foreslar en hog fortatning av Nacka strand. Omradet bestar idag av manga
sammanbyggda anliggningar som forvaltas av en aktor. Nir omradet planliggs pa nytt med
kommunalt huvudmannaskap for de allminna anlidggningarna kravs manga olika l6sningar
tor att fa till en effektiv markanvindning och férvaltning, varfor framtagandet av
detaljplaner och dess genomférande kommer att behova ske i etapper. Den forsta
detaljplaneetappen sker troligtvis for omradet nirmast vattnet, inklusive befintlig
kontorsbebyggelse som programmet foreslar konverteras till bostader.

Innan kommunstyrelsen beslutar att anta programmet ska ett ramavtal triffas mellan
fastighetsagaren Nacka Strand Fastighets AB och Nacka kommun om ekonomiska och
praktiska forutsittningar for utbygenad av allminna anliaggningar. Utbyggnaden av
anldggningar inom kvartersmark aligger exploatéren, kommunen ansvarar f6r utbyggnad av
anldgeningar inom allmin plats. Samtliga kostnader avseende allminna anlidggningar och
overgripande infrastrukturatgirder inom allmin plats skall biras av tillkommande och

1 (6)
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omvandlad bebyggelse och férdelas i relation till exploateringsgrad. Framtagandet av
kommande detaljplaner samt dess genomférande fordrar ocksa att detaljplaneavtal samt
exploateringsavtal tecknas mellan Nacka kommun och exploatorerna i omradet. Avsikten
med dessa avtal dr att kostnader i projektet inte ska belasta kommunens skattekollektiv utan
enbart exploatorerna.

Arendet

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslot den 13 november att skicka forslaget till
detaljplaneprogram pa samrad. Programforslaget dr ute pa samrad mellan den 22 november
och den 23 december 2013.

Programomradet 4r belidget pa vistra Sickladn. Omradet grinsar i norr mot Stockholms
Saltsjon, 1 Oster mot Bergs oljehamn och Jarlaberg, i séder mot Virmdoleden (vag 222) samt
1 sydvist mot Vikdalens bostadsomrade. Nacka strand utgor ett av Nackas storsta
arbetsplatsomraden med restauranger, gymnasieskolor, en missa och andra verksamheter.
Bostiderna ir idag i minoritet. Programomradet dr detaljplanelagt med kommunalt
huvudmannaskap. Den mesta marken dr dock privatigd kvartersmark, aven om den idag ér
allmant tillganglig.

Synpunkter och forslag

Oversiktsplan

Programfoérslaget har utgitt fran de strategier om stadsbyggnad som anges i kommunens
gillande oversiktsplan Héllbar framtid i Nacka (2012) férordar. Att utveckla den gréna och
bla strukturen samt att skapa en titare och mer blandad stad pa vistra Sickladn har varit
vigledande. Denna strategi foljer dven de intentioner om fortitning som RUFS2010 satt
upp for vistra Sicklabn som innebir att vastra Sickladn blir en naturlig f6rlingning av
Stockholms innerstad.

Bostader

I programmet foreslds en ligre bebyggelse fran 3-5 viningar nirmast vattnet och upp emot
10-15 vaningar 1 de sodra delarna av omradet. Med den foreslagna utvecklingen av omradet
med cirka 1 500 nya bostider, tillskapas en tit och blandad stad som kinnetecknas av
flexibla 16sningar och med en variation av bostider, skolor, arbetsplatser och allmidnna
platser som bidrar till ett effektivare resursutnyttjande samt forbattrat underlag f6r lokal
service och kollektivtrafik. Forslaget tar hansyn till den befintliga kultur- och naturmiljén
och foreslir att de mest bevarandevirda byggnaderna skyddas.

Arbetsplatser

Nacka strand utgor ett av kommunens storsta arbetsplatsomraden. Idag star stora
kontorshus outnyttjade 1 Nacka strands bista ligen, varfor programmet fraimst foreslar ny
bostadsbebyggelse och att tvd kontorsbyggnader konverteras till bostider. For att fa ett
levande stadsrum foreslds lokaler i nya byggnaders bottenplan frimst utmed
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Augustendalsvigen. Forslaget innebir att behovet av olika former av kommunal och privat
service tillgodoses samt att det tillskapas ytterligare arbetstillfillen i omradet. En malséittning
1 programmet har varit att nya Nacka strand ska rymma ungefar lika manga arbetsplatser
som idag.

Skolor

For att tillgodose planerad befolkningsckning krivs ca 15 nya férskoleavdelningar inom
programomradet. I programmet féreslds att en ny forskola i tva plan med ca 6 avdelningar
byggs, en férskola om ca 4 avdelningar anlidggs i ett av kontorskomplexen som foreslas
omvandlas till bostider samt att den befintliga férskolan pé Jakobsdalsvigen rivs och ersitts
med en ny, i eller i anslutning till den nya bebyggelsen med ca 4 avdelningar. Befintliga
skolor 1 eller intill omradet har idag ca 2 000 elever. Lagstadieskolor dr Jarlabergsskolan och
Nacka Strandskolan. Arskurs 4-9 finns i Internationella Engelska skolan eller i Jirla skola.
Tre gymnasieskolor finns i Nacka strand: Mediagymnasiet, Enskilda gymnasiet och
Praktiska gymnasiet.

Kommunal mark

Kommunen ager en del gronytor inom programomradet samt gatumarken for den
kommunala delen av Augustendalsvigen. Stora delar av de gréna ytorna som égs av
kommunen ska sparas. Programmet féreslar dock att omradet 6ster och vister om tunneln
exploateras med bostadsbebyggelse, vilken delvis dgs av kommunen. Exploateringen syftar
till att Nacka strand vaxer samman med Centrala Nacka. Omradet dr bullerstort frin
Virmdéleden, men en planerad framtida 6verdickning av motorvigen forbittrar sannolikt
ljudmiljon. Programmet foreslar att en forskola anliggs pa kommunal mark vid en
torlingning av Tandkulevigen. Viss foreslagen bebyggelse har inte tagit hinsyn till befintliga
fastighetsgrinser och ér planerad pa bade kommunal och privat mark.

Kommunal ekonomi

Infér framtagandet av programforslaget for Nacka strand tecknades ett programavtal mellan
fastighetsagaren Nacka Strand Fastighets AB och Nacka kommun. Samtliga kostnader
torknippade med programarbetet bekostas av Nacka Strand Fastighets AB. Innan
kommunstyrelsen beslutar att anta programmet ska ett ramavtal triffas mellan
fastighetsagaren Nacka Strand Fastighets AB och Nacka kommun om ekonomiska och
praktiska forutsittningar for utbygenad av allminna anliggningar. Utbyggnaden av
anldggningar inom kvartersmark aligger exploatéren, kommunen ansvarar f6r utbyggnad av
anldgegningar inom allmin plats. Samtliga kostnader avseende allminna anlidggningar och
overgripande infrastrukturatgirder inom allmin plats skall biras av tillkommande och
omvandlad bebyggelse och férdelas i relation till exploateringsgrad.

Innan planarbetet paborjas ska det f6r varje etapp tecknas ett detaljplaneavtal mellan
exploator och Nacka kommun. Innan detaljplan kan antas av kommunfullmiktige ska ett
exploateringsavtal upprattas mellan Nacka kommun och exploatoren. Avtalet reglerar bland
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annat ansvar- och kostnadsfordelning for allminna anlidggningar, uttag av VA-
anldggningsavgifter, stillande av sikerhet och ett exploateringsbidrag f6r 6vergripande
infrastrukturatgarder, vilket innehaller ett finansiellt bidrag till kommande utbyggnad av
tunnelbanan. Overenskommelsen att frlinga tunnelbanans bla linje ut till Nacka grundar
sig pa Nacka kommuns atagande om att bygga stad samt att delfinansiera utbyggnaden med
850 miljoner kronor (0,85 Mdkr). Utéver kommunen avses utbyggnaden finansieras av
trangselskatter (3,35 Mdkr), staten (1,75 Mdkr), Stockholms stad (0,6 Mdkr) och landstinget
(0,15 Mdkr). Kommunens beslut att bygga stad samt tunnelbanans tillkomst kommer att
medféra 6kade fastighetsvirden och dartill 6kade forsiljningspriser av fastigheter, vilka
dven kommer att tillfalla exploatorer inom Vistra Sickladn, dar tre tunnelbanestationer
kommer att anldggas. Samtliga exploatorer inom och 1 anslutning till tunnelbanans
kommande strickning ska pa grund dirav vara med och finansiera dess utbyggnad.

Kommunen dger nagra omraden som enligt programforslaget kan bebyggas, vilket medfor
ett visst positivt netto till kommunens projektbudget. Forsiljning av den kommunala
marken foregas av en markanvisningstivling eller en virdering av mindre omraden.
Kommande omraden f6r allmin platsmark ska 6verlatas till kommunen utan ersittning.
Programférslaget innebdr att kommunen Overtar flertalet anliggningar, exempelvis torgytor,
parker och kajer, vilket innebir att kommunen i framtiden kommer att fa drift- och
underhillskostnader for dessa anlidggningar. Kommunens tekniska nimnd ar huvudman f6r
det allmianna VA-nitet och Nacka Energi for det allmanna elnitet. Avgifter for vatten och
avlopp debiteras enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.

Genomforandefragor

Genomforande

Under kommande planarbeten, inom de olika detaljplaneetapperna, kommer forslag till
allman platsmark och dess utformning att klargoras i detal;.

Trafikanlaggningar

Merparten av befintliga trafikanldggningar ir idag enskilda. Programmet foreslar att
torbattringar gors for alla trafikslag, men att gaende, cyklister och kollektivtrafik ska
prioriteras i planeringen. En ny cirkulationsplats féreslas 1 korsningen Augustendalsvigen,
Cylindervigen, Lokomobilvigen for att forbattra trafikflodena. Huvudgator kompletteras
med separerade cykelbanor for att forbittra tillgangligheten for cyklister. Lokalgator
kompletteras med gangbana pa ena eller bada sidor och med vindplats av kommunal
standard. For att frimja batpendling féreslar programmet att en ny kaj anlidggs mellan de tva
befintliga kajerna. Dagens busstorg byggs om till en stadsgata med integrerade hallplatser.
Fler hallplatsligen tillskapas och ger mojlighet till 6kad kapacitet f6r busstrafiken. Den
befintliga nedfarten till garaget under torget placeras under ny foreslagen bebyggelse intill
torget. Nya gangstrak ska skapas i omradet och befintliga gangstrak forstirks.
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Omridet bestar idag av manga sammanbyggda anlidggningar som foérvaltas av en aktor. Nar
omradet planliggs pa nytt med kommunalt huvudmannaskap for de allminna
anldgeningarna krivs klara grinser for dgande och ansvar for att fa till en tydlig och effektiv
forvaltning. Exempelvis kommer enskilda anldggningar vara beligna under kommunala
gator, vilket stiller stora krav pa underliggande konstruktioner. Det ér saledes viktigt att
vidare utreda sammanbyggda konstruktioners standard och utformning, sa att limpliga och
héllbara 16sningar slas fast i avtal och detaljplan.

Ett regeringsbeslut har fattats for en forlingning av tunnelbanans bla linje, fran
Kungstridgarden till Nacka med bland annat ett stationslige vid Nacka C. Beslutet dr
mycket positivt da moéjligheterna for en tit och levande stad pa vistra Sickladn forstarks.
Ett stationslidge i nirheten av Nacka Forum innebir gangavstand eller en kortare busstur for
boende och verksamma i Nacka strand till tunnelbanan.

Torg, park- och idrottsanldaggningar

Torgytor och gronomraden ska levandegoras med bland annat lokaler f6r handel, lekplatser,
utrymme for spontanidrott och strandpromenader. Bergbanans driftsikerhet bor utredas
och alternativa 16sningar studeras. Programmet foreslar att en idrottshall anldggs i den nya
bebyggelsen vid Tandkulevigen. I det fortsatta arbetet beh6éver lampliga 16sningar f6r detta
studeras, sa att férvaltning av anlidggningen kan vara effektiv med tydliga grinser for dgande
och ansvar.

Parkering

I samband med att kommunen 6vertar huvudmannaskapet for gatorna overgar ocksa
ansvaret for parkeringsutbud och reglering pa allmin plats. Markparkeringarna reduceras
enligt berakningar fran ca 500 platser till ca 200 platser pa grund av férindrade trafikfloden.
Tids- och avgiftsreglering pa gatorna férindras sannolikt till f6rman for korttidsparkering
och besoksparkering. Overslagsberikningar fér framtida parkeringsbehov i omradet visar
att bade parkeringsplatser for bil och cykel maste tillkomma i omradet. Cykelparkering av
god standard behovs framfoérallt vid hallplats f6r batpendling och buss.

I detaljplaneringen av omradet ska det sakerstillas att all tillkommande bebyggelse
tillgodoser sitt eget parkeringsbehov f6r cyklar och bilar, antingen pa den egna fastigheten
eller 1 utbyggt gemensamt garage. Det kommande parkeringsbehovet 1 omradet beridknas
uppga till ca 2 700 platser, samtidigt som utbudet beriknas vara ca 2 250 platser. Ett
samutnyttjande av parkeringsplatser bor dirav studeras.

Gemensamhetsanldggningar saknar dock instrument for att hantera samutnyttjande av
parkeringsplatser och forvaltningen kan bli problematisk nir bostadsrattsféreningar och
verksamheter gemensamt ska férvalta komplicerade anliggningar. Med en privat aktér som
forvaltar parkeringsgaragen finns det risk for att samutnyttjandet inte fungerar pa grund av
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hoga avgifter nir antalet platser understiger efterfragan, 1 likhet med
parkeringsproblematiken vid Alphyddan. Alternativa l6sningar bor vidare utredas.

Ulf Crichton Sara Bolander
Exploateringschef Exploateringsingenjor
Bilagor

Bilaga 1: Arendeéversikt

Bilaga 2: Grunddata

Bilaga 3: Kommunigd mark

Bilaga 4: Overgtipande programkarta
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Yttrande samrad
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Oversikt kommunala beslut och programomradets avgransning
Projektledare: Sofia Thuresson Rudenschold
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Rapport 1b: Grunddata enskilt projekt - férenklad NACKA
99922000 Nacka Strand - program [9220] KOMMUN

Projekttyp Byggherremedverkan
Projektledare Sofia Thuresson Rudenschdld, Planenheten

Pagaende fas Projekt- B¢ E I B+ D
planering
Beslut startPM 2012-12-17
Startbeslut projekt 2013-02-28
Detaljplan antagen 2014-05-19
Startbeslut genomférande 2014-05-19
Beslut utbyggnadsPM 2014-05-19
Driftéverlamning 2014-05-19
Beslut projektavslut 2014-10-22

Stadsbyggnadsprojektet syftar till att ta fram ett planprogram fér Nacka Strand. Omradet, som utgor en av
Nackas storsta arbetsplatsomraden, ar i behov av férandring fér att kunna méta dagens och morgondagens
behov. Programmets viktigaste mal ar att mojliggéra en utveckling av Nacka Strand till en tat och levande
stadsdel genom en 6kad andel bostader, mer flexibla arbetsplatser och 6kad tillgang till attraktiva
motesplatser, narservice och rekreation. Programmet ska ligga till grund for ett framtida beslut om hur
omradet ar lampligt att vidareutveckla genom en fortsatt detaljplanering och utbyggnad. Utmaningarna i
programmet ligger framst i hur man ska forhalla sig till den framtida utvecklingen kring Nacka Stad,
avvagningen mellan nybebyggelse och bevarande av rekreations- och grénytor, samt tolkningen utav
riksintresset.

Kostnaden for framtagandet av programmet belastar exploatoren.

Start-slut 2012-02-25 - 2014-10-22

Byggherre Carlyle Real Estate Advisors Sweden AB
Kvadratmeter BTA

Totalt antal lagenheter 1500 nya lagenheter varav ca 500 i omvandlade kontor

Antal lagenheter per ar (Ar:antal Igh)
Verksamheter - kvadratmeter BTA
Tomtarea kvadratmeter

Nyanlagd gata kvadratmeter
Nyanlagd gata, Idpmeter
Gatukostnad andel 1,0:tkr

Nyanlagd park, kvadratmeter

Ny kommunal ledningsgrav, lopmeter

Totalt (tkr)

Budget Prognos
Inkomster 0 2898
Intékter 0 0
Utgifter 0 -2898
Netto 0 0

Lagesrapport 2013-08-26
Typ Status Orsak Atgard
Tid Q Ingen férandring sedan T1. Samrad

planeras till hdsten/vintern 2012 och ett

antagande av programmet planeras till
forsta kvartalet 2014.

Kostnad Q9 Inga férandringar sedan T1.
Kostnaderna beraknas till 2,93 m kr.
Kostnaden fér programmet belastar
exploatoren.

Produkt Q Inga férandringar sedan T1
Lagesbeskrivning

Utskriven av: Sara Bolander, Exploateringsenheten 2014-01-07 12:49:36 Sida 1/2



Rapport 1b: Grunddata enskilt projekt - férenklad NACKA
99922000 Nacka Strand - program [9220] KOMMUN

Arbetet med att ta fram ett samradsforslag pagar. Beslut om samrad i MSN planeras
till oktober 2013. Samrad planeras till november 2013.

En enkat har genomférts under januari 2013. Enkaten syftade till att ta reda pa hur
boende/verksammal/elever upplever omradet och vilka kvaliteterna och bristerna ar
infor det kommande programarbetet. Enkaten resulterade i en mycket hog
svarsfrekvens.

Start-PM antogs i december 2012.

Utskriven av: Sara Bolander, Exploateringsenheten 2014-01-07 12:49:36 Sida 2/2
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Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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BILAGA IV
Yttrande samrad
Dnr KFKS 2012/495-214
Projekt 9220
Overgripande programkarta
Huvudsakligen bostader
Blandat innehall
Huvudsakligen verksam-
heter
Farskola
...--:1:"._ Tillkommande bebyggelse,
%" delomraden
s Lokaler i bottenvéningarna
= = = Programgrans
NN
m Programomride Centrala Nacka
= === Fastighetsgranser
POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS 'WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2004/644 214

NACKA Projekt 9382

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for del av fastigheten Bo 1:608 m fl i
Boo/Lannersta, verksamhetsomrade Prastkragens vag,
Nacka kommun

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och hemstiller hos
kommunfullmiktige att planforslaget antas

Arendet

Ett forslag till detaljplan har upprittats f6r rubricerat omride. Planomradet utgor en del 1
anslutning till ett befintligt verksamhetsomrade. Detaljplanen méjliggér bebyggelse f6r
smaindustri- kontors- eller handelsindamal. Bebyggelsen kan bli ca tre vaningar och ska
sammanbyggas for att ge en bullerdimpande effekt. En férutsittning dr att befintlig gang-
och cykelvig flyttas norrut med slint mot Virmdoleden. Gangvig/stig frin Rivgrytesstigen
ges en delvis ny strickning och ansluter till vindplan.

Linsstyrelsen har framfort synpunkter pa att rekommendationer i riskbedémningen ska
aterspeglas som planbestimmelser. Tekniska nimnden vill att parkeringstal tas upp 1
planbeskrivningen. Planhandlingarna har kompletterats avseende detta. I Gvrigt har
synpunkter framforts lika de som inkommit under samrad dvs avseende férsimrade
natur/rekreationsvirden, forsimrad cykelvig, tveksam effekt for bullerdimpning, forslaget
strider mot Oversiktsplanen och att huset kommer synas f6r mycket for fastigheter pa
Ravgrytesstigen.

Ekonomiska konsekvenser

Planen innebir nytt lige for ge-vig och gangvig/gingstig samt att VA ledning behover
byggas ut. Anliggningarna ér inte projekterade och kostnadsuppskattningen dr darfor osiker
och baserad pa schabloner. Totalt kan utbyggnaden beriknas kosta 3 miljoner kronor.
Intdkten f6r markforsiljning kommer att ticka utbyggnadskostnaden.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEBB ORGNUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Handlingar i drendet
Detaljplaneforslaget omfattar:

e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

Fastighetsforteckning
e Miljéredovisning

Som underlag till detaljplanen finns dven foljande handlingar och utredningar:
Riskutredning (Briab, 2013-06-05)
Dagvattenutredning (WSP, 2013-06-14)

Till denna tjansteskrivelse fogas karta 6ver omradet samt 6versikt 6ver kommunala beslut,
se nedan.

Kopiera linken nedan eller ga in pa hemsidan dir handlingar som hér till drendets tidigare
skeden finns:

http:/ /www.nacka.se/web/bo_bygga/projekt/boo_karta/prastkragens_vag/Sidor/default.
aspx

Planenheten

Andreas Totschnig Alexander Erixson
Planchef Planarkitekt
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Oversikt verksamhetsomrade Pristkragens vig, kommunala
beslut och detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd

Detaljplanestart 20041107 KSAU [§124

Detaljplan, samrad 20130118 Planchef | Delegationsbeslut

Detaljplan, yttrande, samrad 20130122 KSSU |§8

Detaljplan, utstillning 20130918 MSN | § 246

Detaljplan, yttrande, utstillning 20131015 KSSU | § 202

Detaljplan, tillstyrkan MSN

Detaljplan, antagande KF

Upphandling av entreprentr Expl.chef | Delegationsbeslut

Projektavslut, tillstyrkan TN

Projektavslut, tillstyrkan MSN

Projektavslut KS
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PLANBESTAMMELSER

Féljande gdller inom omrdden med nedanstdende beteckningar. Dar beteckning saknas galler
bestammelsen inom hela planomrddet. Endast angiven anvandning och uftformning ar filldten.
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ANTAGANDEHANDLING

#etaljplan for

Del av Bo 1608 mfl.
Verksamhefsomrade
Prastkragens vdg, Boo/Ldnnersta

Nacka Kommun
Planenhefen augusti 2013, justerad november 2013

Andreas Totschnig
Planchef

Till planen har:

Plan- och Genomforande-
beskrivning
Fastighetsfarteckning
Miljredovisning

KFKS 2004/ 644-214
Projektnr 9382

Alexander Erixson
Planarkitekt

/)
1:29:37, Antagarggegan@ng, Planenheten, Nacka kommun

TILSTYPKE @Y MSN
Antagen av KF.....
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NACKA KOMMUN ANTAGANDEHANDLING

Planenheten Dnr KFKS 644/2004 214
Projektnr 9382

M I L J O REDOVISNING Detaljplan for del av
fastigheten Bo 1:608 m fl, verksamhetsomrade
Prastkragens vag, Boo/Lannersta, Nacka kommun

Upprattad pa planenheten i augusti 2013, justerad i november 2013

INNEHALLSFORTECKNING
SAMMANFATTNING
BAKGRUND

KONSEKVENSER PA MILION OCH FORSLAG TILL EVENTUELLA
ATGARDER

Landskapsbild och kulturmiljo

Natur

Dagvatten

KONSEKVENSER PA HALSAN OCH FORSLAG TILL EVENTUELLA
ATGARDER

Buller

Luft

Rekreation

Trygg och saker

Lokalklimat

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

1(12)
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NACKA KOMMUN ANTAGANDEHANDLING
Prastkragens vag, Augusti 2013, justerad i
NACKA KOMMUN november 2013

Planenheten MILJOREDOVISNING Projektnr 9382

SAMMANFATTNING

Miljoredovisningen syftar till att beskriva effekterna for miljo-, halso- och
naturresursfragorna av ett utbyggnadsforslag.

Detaljplanen mojliggor bebyggelse av kontor, handel och smaindustri.
Bebyggelsen ska utformas sa att denna skapar ett skydd mot vagbuller fran
Varmdoleden for bostadshebyggelsebelagen soder om planomradet. En vandplan
anordnas vid slutet av Prastkragens vag. Gang- och cykelvagen ges en ny
strackning som ansluter till befintlig bro éver Varmdaéleden. En gangvég skall
ordnas som ansluter till befintlig gangvég fran Ravgrytestigen.

Gangvagen far forsamrad tillganglighet och minskade rekreativa varden nar den
leds om. Gang- och cykelvéagens nya strackning innebar en risk for forsamrade
forhallanden gallande kurvféring och lutning.

Trafiksituationen i och i anslutning till planomradet ar komplicerad och stéller av
trygghetsskal hoga krav pa utformning sdsom belysning och hojdsattning.

| omradet bedoms att miljokvalitetsnormerna for luft och riktvéarden for buller
kommer att klaras.

Kommunen bedémer att detaljplaneforslaget inte innebar en betydande
miljopaverkan.

2 (12)
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NACKA KOMMUN ANTAGANDEHANDLING
Prastkragens vag, Augusti 2013, justerad i
NACKA KOMMUN november 2013
Planenheten MILJOREDOVISNING Projektnr 9382
BAKGRUND

Enligt plan- och bygglagen och miljébalken ska varje detaljplan miljébeddmas®.
Om en detaljplan antas medfdra betydande miljopaverkan? ska en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) uppréttas.

En behovsbeddmning av detaljplanen har utforts for att avgdra om genomforandet
av planen kan anses utgora en betydande miljopaverkan. Kommunens bedomning
ar att detaljplaneférslaget inte innebéar en betydande miljopaverkan.

Kommunfullméktige i Nacka har beslutat att en MKB ska tas fram for samtliga
detaljplaner och den ska belysa planens konsekvenser for miljon. En MKB som
tas fram for detaljplaner som inte bedomts innebéara betydande miljopaverkan
bendmns "miljéredovisning”, for att inte forvéxla det med en MKB enligt PBL
och MB.

I miljoéredovisningen lyfts endast de konsekvenser fram som &r relevanta i detta
fall. Arbetet med miljéredovisningen har pagatt parallellt med framtagandet av
detaljplanen.

Miljoredovisningen syftar till att beskriva effekterna for miljo, hélsa och
naturresurser till foljd av ett utbyggnadsforslag. Miljoredovisningen syftar &ven
till att astadkomma ett battre beslutsunderlag.

Planering och byggande i Sverige skall ske utifran ett hallbart perspektiv och
detaljplaner ska prévas mot uppstallda miljomal, miljokvalitetsnormer och
riktvarden; kommunala, regionala och nationella. De kommunala underlagen
utgors av Oversiktsplanen fran 2012 och kommunens évergripande mal.

Miljoredovisningen har tagits fram av Magnus Rothman - Miljéenheten,
Alexander Erixson - Planenheten och Ann-Sofie Jalvén - Park och Natur.

! med anledning av EG-direktivet fér miljebeddmningar av planer och program (2001/42/EG)
2 EG-direktivet for miljébedémningar av planer och program (2001/42/EG) bilaga Il samt i PBL 5
kap.18 8.
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NACKA KOMMUN ANTAGANDEHANDLING

Prastkragens vag, Augusti 2013, justerad i
NACKA KOMMUN november 2013
Planenheten MILJOREDOVISNING Projektnr 9382

KONSEKVENSER PA MILJO OCH FORSLAG TILL
EVENTUELLA ATGARDER

LANDSKAPSBILD OCH KULTURMILJO

Kommunala m4l — Oversiktsplanen 2012

e Dorindringar i den bebyggda miljén bor innebira forbittringar estetiskt,
funktionellt och socialt samt leda till mer hilsosamma och trygga miljGer.

e En attraktiv och hallbar byged milj6.

Utbyggnadsforslaget

Den foreslagna bebyggelsen placeras i ett uppvuxet skogsomrade i en
norrsluttning som idag upplevs som ordrd natur. Den nya bebyggelsen bildar en
forlangning av befintligt handelsomrade med byggnader som Skutan” och den
planerade "Pramen”.

For den som fardas pa Varmdoleden kommer upplevelsen av landskapet att
patagligt forandras da naturmak ersatts av bebyggelse och den nya strackningen
av gang- och cykelvagen resulterar i en brant slant ner mot motorvagen.

Gang- och cykelvagsbron knyter samman bostadsomradena norr och sdder om
Varmdoleden. For den som fardas langs GC-vagen upplevs planomradet idag som
ett valkommet avbrott mellan storskaliga landskapselement som
industribyggnader och flerfilig motorvag. Naturen och traden gor att omradet idag
far en mansklig skala. Konsekvensen av planen blir att gang- och cykelvagen
kommer att ga genom ett industriomrade langs i stort sett hela strackan.

For boende pa Ravgrytestigen kommer tradridan mellan tomterna och
Varmdoleden att minska i omfattning och till stor del erséttas av en ansenlig
byggnadsvolym. Eftersom blandskogen &r relativt tdt kommer dock upplevelsen
av natur finnas kvar och skymma den tillkommande byggnaden.

Inom planomradet finns ingen utpekad kulturmiljé och inga kanda fornlamningar.

Slutsats: Landskapsbilden kommer att dndras patagligt sett fran norr och
upplevelsen av gammal skog andras till ianspraktagen mark med storskalig
byggnadsvolym. Inom planomradet finns ingen utpekad kulturmiljo och inga
kanda fornlamningar.
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NACKA KOMMUN ANTAGANDEHANDLING
Prastkragens vag, Augusti 2013, justerad i
NACKA KOMMUN november 2013

Planenheten MILJOREDOVISNING Projektnr 9382

NATUR OCH BIOLOGISK MANGFALD

Riksintresse kust och skargard

Kommunala mal — Oversiktsplanen 2012
e Varna natur och vatten for rekreation och biologisk mangfald.

e Naturligt forekommande vaxt- och djurarter ska kunna fortleva i
livskraftiga bestand.

e Okad medvetenhet om naturmiljoers biologiska, sociala, kulturella,
halsoframjande och estetiska varden.

Utbyggnadsforslaget

I naturmarken mellan Varmdoleden och gang- och cykelvagen vaxer tva ekar med
hoga naturvérden. Dessa bevaras som allman plats — natur. De utfyllnader som
kravs for utbyggnaden av GC-vagen kan paverka ekarnas livsbetingelser pa sikt.

Den uppvuxna granskogen med inslag av &dellov kommer till storsta del att
ersattas med en byggnad. Det innebdr att ett redan smalt gronstrak minskas
ytterligare och att forutsattningarna for ett rikt biologiskt liv forsamras. Inom
omradet finns inga kanda séllsynta vaxt- och djurarter.

Slutsats: Utformningen av gang- och cykelvagen kan paverka tva vardefulla ekar.
Exploateringen innebar att ett redan smalt naturmarksomrade minskas ytterligare.
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NACKA KOMMUN ANTAGANDEHANDLING
Prastkragens vag, Augusti 2013, justerad i
NACKA KOMMUN november 2013
Planenheten MILJOREDOVISNING Projektnr 9382
DAGVATTEN

Kommunala mél - Oversiktsplanen 2012.

e God ekologisk och kemisk status pa alla vatten till 2021, vilket innebir

e Dagvattnet ska vara en positiv resurs i stadsbyggandet.

e Vid bedémning av hur planer, tillstind och yttranden paverkar naturmiljon
ska bedomningen ske utifran ett helhetsperspektiv (landskapsekologiskt
perspektiv). Man ska ta hansyn till hur vattenkvaliteten paverkas och vilket
avrinningsomrade som berors.

e Kommunens dagvattenpolicy och anvisningar for dagvattenhantering ska
foljas.

Miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten

Baggensfjarden tillnor ett av de vattenomraden i kommunen som vatten-
myndigheten prioriterat, en sa kallad vattenforekomst. For vattenforekomsterna
har klassning skett av omradets nuvarande status. Vattenmyndigheten har dven
beslutat om vilken miljokvalitet, sa kallad miljokvalitetsnormer (MKN) som
omradet ska klara. Baggensfjarden har idag en mattlig ekologisk status och uppnar
inte en god kemisk status. Miljokvalitetsnormen for Baggensfjarden ar bestamd
som god ekologisk status till 2021 och god kemisk status forutom
tributyltennféreningar till 2015.

Utbyggnadsforslaget

Kommunalt vatten och spillvatten finns framdragna i Préstkragens
véag/Semestervagen ca 70 m fran planomradets vastra grans. Befintliga vatten- och
spillvattenledningar forlangs till véstra kvartersgransen.

Planforslaget medfor att dagvattenavrinningen fran omradet okar i och med att
arealen hardgjorda ytor 6kar (ex. antalet tak, infarter). Detta ger en snabbare
avrinning fran omradet och 6kade tillfalliga floden i diken och ledningar. Enligt
dagvattenutredning gjord av WSP 6kar dagvattenflodet fran omradet med

ca 750 % utan atgarder. Om en klimatfaktor pa 1,2 raknas in i det
dimensionerande flodet blir 6kningen nastan 900 % fran dagens forhallanden.

Utredningen visar ocksa att féroreningshalterna i dagvattnet endast kommer att
6ka nagot. Mest okar zink, krom och kvicksilver vilka ar kopplade till biltrafik.
Masstransporten per ar daremot okar kraftigt vilket alltsa till storsta delen beror pa
okade vattenfloden och inte pa 6kade fororeningshalter. Masstransporten av
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naringsamnen och fororeningar fran detaljplaneomradet utgér dock en mycket
liten del av den totala transporten till recipienten. Utspadningsfaktorn blir darmed
sa stor att utslappen fran omradet inte kommer att paverka fororeningshalter i
recipienten i nagon betydande grad. Miljokvalitetsnormerna uppfylls darmed.

Alla sma utslapp bidrar dock till helheten och ambitionen bor vara att efter
exploateringen inte tillféra mer féroreningar an idag. Med en systemldsning dar
dagvattnet ges mojlighet att infiltrera, avdunsta och tas upp av vaxtligheten
kommer avrinningen fran omradet vid normala regn bli mycket liten. For att
minska fororeningshalten i dagvatten som rinner ut i sjéar och kustvattenstalls
krav att dagvattnet ska passera oljeavskiljare i detaljplan for industri-
Iverksamhetsomrade.

LOD (Lokalt Omhandertagande av Dagvatten) bor i mojligaste man anvéndas.
Metoden gar ut pa att ta hand om dagvatten dar det faller, sa att man ger regn- och
smaéltvatten 6kade mojligheter att infiltrera, avdunsta och renas lokalt, direkt i det
omrade det faller. Oppna, ytliga system efterstravas i stallet for slutna ledningar.
Lampligen bor genomslappliga ytmaterial som t ex naturmark, grus, armerat gras
och plattor med dppna fogar anvandas for att LOD ska fungera val.

Storre delen av planomradet avrinner mot Bagarsjon, 6vrig del mot
Baggensfjarden.

I planen foreslas en planbestammelse om att dagvattnet sa langt som majligt ska
infiltreras pa enskild tomtmark. For att kunna infiltrera allt dagvatten fran takytor
m.m. kan fordrojnings/infiltrationsmagasin kravas. Jordarna bestar till stérre delen
av moran. Morénerna dr tjélfarliga och erosionskansliga vid vattendverskott,
vilket ytterligare understryker vikten av att hantera 6kade dagvattenméngder.

Slutsatser: Enligt dagvattenutredningens berdkningar klaras
miljokvalitetsnormerna for dagvatten. Kvartersmark ska planeras sa att dagvatten
inte avleds till Varmdoleden, gang- och cykelvag samt vandplanen pa
Préstkragens vag. Eventuellt krdvs pumpning av spillvatten inom kvartersmark.

KONSEKVENSER PA HALSAN OCH FORSLAG TILL
EVENTUELLA ATGARDER

BULLER

Kommunala m3l - Oversiktsplanen 2012
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En sa bra ljudniva som majligt ska alltid efterstravas. Vid nyexploatering och
fortatning tillampas de riktvarden for buller fran trafik som riksdagen beslutat.
Omradet ar klassat som arbetsplatsomrade i dversiktsplanen.

Riktvarden for trafikbuller som normalt inte bor éverskridas vid nybyggnad av
arbetslokaler:

Omradestyp Ekvivalent ljudniva i dBA
Utomhus Inomhus
Arbetslokaler for tyst 20 Ly
verksamhet
?)
Parker och andra 45 - 50 eller 20 dBA under nivan | -

rekreationsytor i tatorter for omgivande gator vilketdera

som ger den hdgsta nivan

. o 2)
Friluftsomraden 40 -

1) Avser dagtid kl. 06-18.
2) Avser dag- och kvallstid kl. 06.00 - 22.00

Kalla: Riktvarden for trafikbuller i andra miljéer &n for boende, vard och
undervisning (Naturvardsverket 2003)

Fakta buller
Buller ir det ljud som uppfattas som stérande. Vad som uppfattas som buller varierar
fran person till person.

Buller kan orsaka bland annat stressreaktioner, trotthet, irritation,
blodtrycksfirindringar, sémnstorningar och horselskador. Sirskilt storande dr sidant
ljud som man inte kan paverka, t ex trafik.

Utbyggnadsforslaget
Den bullervall som var tankt att byggas pa del av det aktuella omradet skulle ha en

betydligt lagre hojd &n nu foreslagna byggnader. Detta ger en battre
bullerddmpande effekt for bakomliggande bebyggelse.

Slutsatser: Bebyggelsen rdknas ge en bullerddmpande effekt for bakomliggande
fastigheter och ska dven uppfylla riktvardena for arbetslokaler.
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LUFT

Kommunala m3l - Oversiktsplanen 2012

e Kollektivtrafiken ska vara dimensionerad och utformad si att dess andel av
resorna avsevart okar till 2030.

e Kollektivtrafik till sjoss ska sirskilt utvecklas, kopplas till landburen
kollektivtrafik och samordnas regionalt.

e Trafiksystemet ska vara utformat sa att andelen resor dll fots eller med cykel
okar.

Miljokvalitetsnormer (MKNN) for luft

Miljokvalitetsnormerna (MKN) dr bindande nationella féreskrifter. De dr till f6r att
skydda hilsan och miljon. MKN anger de féroreningsnivaer som ménniskor och
milj6 kan belastas med utan oldgenheter av betydelse. Vid planering och planliggning
ska hinsyn tas till dessa. En plan far inte medverka till att MKIN 6verskrids

Fakta luft

Halten av luftféroreningar i utomhusluften beror huvudsakligen pa:
o forbranningsrelaterade fororeningar,

slitage fran vagbana och bromsar,

utslappens omfattning i tid och rum,

utspadningsforhallanden.

omradets topografi.

Utbyggnadsforslaget
Enligt Stockholm och Uppsala lans luftvardsforbunds berakningar for Nacka
kommun kommer géllande miljokvalitetsnormer for luft att klaras inom omradet.

Dock ligger planomradet néra gransen for vad som ér tillatet enligt
miljokvalitetsnormerna, med halter om ca 25-35 ug PM1o/m® per dygn samt
ca 24-30 ug NO,/m? per dygn.

Slutsats: Enligt luftvardsforbundets berakningar klaras miljokvalitetsnormerna
for luft i omradet.
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REKREATION OCH LEK

Kommunala mal - Oversiktsplanen 2012
e Rika méjligheter till friluftsliv som tar hinsyn till naturens férutsittningar.

e Tillgang och tillgianglighet till parker och bostadsnira natur ska vara god i alla
kommundelar.

e Oka tillgingligheten till grénomraden.

e Utvecklingen i samhillet ska frimja en god folkhilsa.

Utbyggnadsforslaget

Trots att omradet idag ar bullerstért av Varmdéleden anvands det frekvent som
rekreationsomrade. Gangvéagen som forbinder gang- och cykelvagen med
Ravgrytestigen anvands flitigt bade till rekreation och som en férbindelse mellan
olika malpunkter. Den uppvuxna granskogen dampar trafikbuller och bildar en
plats for rekreation och naturupplevelse. Idag foljer gangvéagen den naturliga
topografin. Med den planerade exploateringen maste strackning andras vilket
innebar en forsamrad tillganglighet, gangvégen blir brantare. Rekreativa varden
forsvinner da gangvagen leds mellan stora byggnader och skog byts mot industri
och trafikmiljo.

Gang- och cykelvagens nya strackning innebér en risk for forsamrade
forhallanden gallande kurvforing och lutning.

Slutsats: Gangvagen far forsamrad tillganglighet och minskade rekreativa varden
nar den leds om. Gang- och cykelvéagens nya strackning innebar en risk for
forsamrade forhallanden gallande kurvforing och lutning.
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TRYGG OCH SAKER
Kommunala m3l - Ovetsiktsplanen 2012

e Alla ska vara trygga och sikra i Nacka.

Utbyggnadsforslaget

De verksamheter som planeras inom planomradet genererar mycket trafik, bade
tunga transporter och persontrafik. Dessa fordonsslag ska samsas med oskyddade
trafikanter som maste korsa korytorna. Detta utgor en risk for oskyddade
trafikanter och staller hoga krav pa trafikmiljons utformning sasom t.ex. belysning
och hojdsattning.

Schaktning och sprangning inom fastigheten kan skapa hoga nivaskillnader i
gréansen mot naturmark och darmed utgdra en risk for allménheten. Hoga
nivaskillnader maste sékras med fallskyddsstangsel.

Slutsats: Trafiksituationen i och i anslutning till planomradet &r komplicerad och
staller av trygghetsskal hoga krav pa utformning sasom belysning och
hojdsattning. Hoga nivaskillnader maste sakras med fallskyddsstangsel.
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HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Oversiktsplanen 2012
e Energianvindningen och utslippen av vixthusgaser i bebyggelsesektorn ska
minskas 1 enlighet med malen i den regionala utvecklingsplanen (RUFS).

Fakta - hushillning med naturresurser

Enligt miljobalkens hushéllningsprincip skall alla som driver en verksamhet eller
vidtar en dtgird hushalla med ravaror och energi samt utnyttja mojligheterna till
ateranvindning och atervinning. I férsta hand ska férnyelsebara energikillor
anvindas.

Utbyggnadsforslaget
En mojlighet ar att installera ett varmepumpsystem for omradet i form av
bergvarme, franluftsvarmepump etc.

Det ar 6nskvart att framja fastighetsnara insamling av avfall, sa att de vanligast
forekommande sopfraktionerna kan atervinnas — exempelvis genom
kéllsorteringsutrymmen i varje storre byggnad.

Slutsats: Varmepumpsystem bor installeras. Fastighetsnara kallsortering av avfall
bor i mojligaste man anlaggas. Avfallshanteringen ska l6sas pa fastighetsmark.

NACKA KOMMUN
Planenheten

Andreas Totschnig Alexander Erixson
Planchef Planarkitekt
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Dnr KFKS 2004/644 214
NACKA Projekt 9382

KOMMUN

PLANBESKRIVNING

Detaljplan for del av fastigheten Bo 1:608 m fl,
verksamhetsomrade Prastkragens vag, Boo/Lannersta, Nacka
kommun

Upprittad pa planenheten i augusti 2013, justerad i november 2013

Detaljplaneforslaget omfattar:

e Detaljplaneckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

e TFastighetsforteckning

e Miljéredovisning

Som bilagor till detaljplanen finns dven féljande handlingar och utredningar:
e Riskutredning (2013-06-05)
e Dagvattenutredning (2013-06-14)

PLANENS SYFTE

Planens syfte dr att mojliggora en bebyggelse av kontor, handel och smaindustri.
Bebyggelsen ska utformas sa att denna skapar ett skydd mot vigbuller frain Virmdoleden
tor bostadsbebyggelse beligen s6der om planomradet. En forutsittning édr att befintlig
gang- och cykelvig flyttas norrut med slint mot Virmdoleden. Gangvig/stig fran
Ravgrytesstigen ges en delvis ny strickning och ansluter till vindplan.

Planférslaget dr upprattat enligt dldre plan- och bygglagen (1987:10).
INNEHALLSFORTECKNING

Sammanfattning
Forutsattningar
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Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Planforslaget
Konsekvenser
Genomforandefragor

SAMMANFATTNING

Planomradet utgdr en del i anslutning till ett befintligt verksamhetsomrade. Detaljplanen
mojligedr bebyggelse f6r smaindustri- kontors- och handelsindamal. Bebyggelsen kan bli ca
tre vaningar och ska sammanbyggas for att ge en bullerdimpande effekt. En forutsittning ar
att befintlig ging- och cykelvig flyttas norrut med slint mot Virmdoleden. Gangvig/stig
fran Rivgrytestigen ges en delvis ny strickning och ansluter till vindplan.

FORUTSATTNINGAR

Lage, areal & markagoforhallanden
Planomradet édr beldget i Saltsj6-Boo, 1 férlingningen av Pristkragens vig inom det s.k.
Liljekonvaljenomradet. Omradet omfattar del av Bo 1:608 och del av Linnersta 10:1.

Kommunen ar markigare inom planomradet.
Planomridet omfattar ca 8800 m”varav kvartersmarken dr ca 4300 m”.

Oversiktlig planering

Enligt Nacka oversiktsplan ”Hallbar framtid Nacka” ligger omradet inom for gles blandad
bebyggelse. Angrinsande omréade ar avsett for verksamheter. Planforslaget foljer
intentionerna i 6versiktsplanen. Bebyggelsen ér dven avsedd att utgora trafikbullerskydd for
bakomliggande fastigheter.

Kommunala beslut

Detaljplanearbetet startades genom beslut av kommunstyrelsens arbetsutskott, pa uppdrag
av kommunstyrelsen (§124), den 7 september 2004, § 204.

Detaljplaner

F6r huvuddelen av omradet giller Byggnadsplan 99, som vann laga kraft 3 augusti 1946.
Planomradet ir till storsta delen betecknat som mark for trafikindamal samt allmin
plats/park.

En mindre del av omradet ligger inom detaljplan 91, som vann laga kraft den 29 oktober
1992, och ir betecknat som allmin plats/park samt lokalgata (vindplan).

Planomradet angrinsar till detaljplan 395, som vann laga kraft 14 september 2006.

Omradet idag

Storre delen av planomréadet var ursprungligen avsett att inga i detaljplan 395. En bullervall
skulle uppforas séder om Virmdoleden for att minska stérningarna for intilliggande
bebyggelse. Denna bullervall var en férutsittning f6r att bostadsbebyggelsen nirmast
motorvigen skulle ges bygeritter. Eftersom aktuellt omride ansluter till ett kontors- och
industriomrade, bedémdes att bullervallen hir skulle ersittas med en bebyggelse som
bullerskarm.
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Omradet utgors till storsta delen av naturmark dar terringen sluttar ner mot norr.
Vegetationen bestar av granskog med inslag av 16vtrid. Det finns enstaka adellovtrad. Pa
vissa stallen finns berg 1 dagen eller berg tickt med ett tunt jordlager.

Geologin utg6rs huvudsakligen av fastmark och hallmark. Jordarna bestar till storre delen
av morin. Morinerna ir tjilfarliga och erosionskinsliga vid vattendverskott.

Gator och trafik

Planomradet angors fran Pristkragens vig som har en vindplan i anslutning till
planomradet. Vindplanen ska byggas ut enligt exploateringsavtal med dgaren av
fastigheterna Linnersta 1:970 m fl (DP 257).

Fran vindplanen fortsitter en gang- och cykelvig via en bro 6ver Virmdéleden.

Fran Rivgrytestigen och bostadsbebyggelsen séder om planomradet gar en gangstig genom
ett skogsomriade med anslutning till ging- och cykelvigen.

Kollektivtrafik trafikerar Boovigen och Linnerstavigen med buss mot Orminge och
Slussen.

Teknisk forsorjning
Kommunalt vatten och spillvatten finns framdragna i Semestervigen ca 70 m fran
planomradets vistra grins.

Boo Energi svarar for elf6rsorjningen.

PLANFORSLAG

Allmant

Omradet utgor en del i anslutning till ett befintligt verksamhetsomrade. Planen mojligeor
bebyggelse f6r smaindustri- kontors- och handelsindamal. Laget vid Virmdoleden ger
mojlighet till god exponering.

Stor del av planomradet utgoér naturmark. En gangvig genom naturmarken ansluter till
gang- och cykelvigen vid Pristkragens vig.

Kvartersmarken utgors 1 norra delen av mark som inte far bebyggas. Detta ger ett avstand
for byggnader pa minst ca 32 meter frin Virmdoleden.

Nya byggnader

Planen anger en hogsta totalhdjd vilken mojliggdr en bebyggelse om ca 13 meter exklusive
mindre byggnadsdelar. Kvartersmarkens tinkta plushojd dr ca +33 meter vilket ger en
nivaskillnad mot Virmdéleden pa ca 7 meter. For att uppna god bullerddimpande effekt
finns en bestimmelse att byggnader ska sammanbyggas.

3(7)
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Bostadsbebyggelse soder om omradet utmed Ravgrytestigen forutsitter bland annat att
skydd mot vigbuller anordnas. En bullervall har fardigstillts under 2006 6ster om
planomradet lings Virmdoéleden.

Mark och vaxtlighet

Pa grund av gang- och cykelvigens nya strickning kommer nordvistra delen av
planomradet att fyllas ut mot Virmdoleden vilket kommer innebira slintning vid gang- och
cykelvigen. Tva ekar finns inmitta vid stingslet mot Virmdoéleden. Utfyllnad/slintning pa
naturmark ska utfGras sa att ekarna bevaras.

Viss schaktning och springning kommer att goras i inom kvartersmarken. En
naturmarksremsa sparas mot vister fOr att ge utrymme f6r gangpassagen fran
Ravgrytestigen. En passage limnas dven mellan kvartersmark och stingsel mot
Virmdoleden, som gangpassage frin Oster.

Buller

Den bullervall som var tinkt att byggas pa del av det aktuella omradet skulle ha en betydligt
ligre h6jd dn nu foreslagna byggnader. Foreliggande forslag ger dirfor en battre
bullerdimpande effekt f6r bakomliggande bebyggelse.

Gator och trafik

Ging- och cykelvigen soder om Virmdoéleden ges en ny strickning och ansluter till
vindplanen och befintlig trottoar.

Gangvigen fran Ravgrytestigen och bostadsbebyggelsen séder om planomradet far en
delvis ny strackning och iordningsstills som den standard befintlig stig har inom
detaljplan f6r Bo 1:502 mfl (DP 395).

Trafik till och fran planomradet kommer att korsa gangvigen. Korsningspunkten skall
utformas pa de giendes villkor i form av t.ex. farthindet/trottoar och avvikande
markbeldggning.

Vindplanen kommer troligtvis ligga pa +34-35 m. Det innebir att tillfarten till planomradet
kommer beh6va anpassas med limplig lutning utifran detta.

Biluppstillning ska ske inom kvartersmark. Generellt angivna parkeringstal per 1000
kvm/BTA ir f6r kontor och industri ca 15-20 platser och f6r handel ca 25-30 platset.

Utredningar

Riskutredning (Briab Brand & Riskingenjorerna AB, 2013-06-05) idr framtagen som anger
20 meter som minsta avstand mellan bebyggelse och yttre vigbana. Hojdskillnaden (ca 6-7
m) mellan planomradet och linsvig 222 ir inte medtaget kvantitativt i berdkningarna som
riskreducerande faktor. Fasadytor, inklusive ev.fonster, mot linsvig 222 bor utformas med
hinsyn till talighet vid antindning av flyktiga brinnbara gaser i hindelse av farligt
godsolycka. Byggnadens allméinventilation utformas med lamplig skyddsmetod f6r samma
indamal. Huvudskilet dr personsikerheten dér byggnaden férvintas vara ett primirt skydd
tor de personer som uppehaller sig i aktuell byggnad. Detaljutformning av dessa
funktionskrav projekteras narmare i bygglovprocessen.
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Dagvattenutredning (WSP Sverige AB, 2013-06-14) ir framtagen for att visa hur
miljokvalitetsnormerna for vatten kommer att paverkas samt hur rening/f6rdr6jning av dag
vatten kan ske.

KONSEKVENSER

Behovsbedomning

Planenheten gor bedémningen att detaljplanens genomférande inte innebir en betydande
miljépaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behover darfor inte
upprittas for planen.

Trygghet och sakerhet

Giangvigen fran Ravgrytestigen far en korsningspunkt med infart till den nya tomten, vilket
maste hanteras med omsorg vid projektering.

Fallskyddsstagsel mot naturmark krivs vid hoga bergsskarningar.

Byggnadens fasadmaterial, fonster, friskluftsintag och utrymningsvigar ska utformas med
hinsyn till risk 1 hindelse av farligt godsolycka pa linsvig 222, Virmdoleden.

Buller

Bebyggelsen ska ge en bullerddimpande effekt f6r bakomliggande fastigheter.
LandskapsbildLandskapet kommer férindras da naturmak ersitts av bebyggelse. Den nya
bebyggelsen bildar en forlingning av befintligt handelsomrade med byggnader som
”Skutan” och den planerade "Pramen”. Bebyggelseomradet ansluter mot befintlig bullervall

1 Ostet.

Natur

Ekarna utmed Varmdoleden ar avsedda att behillas. Naturmark kommer att omvandlas till
kvartersmark

GENOMFORANDEFRAGOR

Allméant

Nedan redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga och tekniska atgirder samt de
ekonomiska forutsittningar som behovs for ett andamalsenligt och 1 6vrigt samordnat
plangenomférande. Beskrivningen har inte nagon sjalvstindig rittsverkan utan ska fungera
som vigledning till de olika genomférandeatgirderna. Avgoranden i fragor som ror
fastighetsbildning, VA-anldggningar, vigar m.m. regleras saledes genom respektive
speciallag.

5()
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Utbyggnad av allmianna anlidggningar enligt planforslaget kan ske nar detaljplanen vunnit
laga kraft. Byggstart kan tidigast ske under kvartal 1 2014 under férutsittning att
detaljplanen inte 6verklagas. Utbyggnaden pa kvartersmark kan tidigast ske nir detaljplanen
och lantmateribeslut angaende avstyckning vunnit laga kraft.

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 5 ar frin den tidpunkt detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Nacka kommun ska vara huvudman for allminna platser. Kvartersmarken kommer att siljas
till en exploator som blir huvudman och ansvarar f6r utbyggnaden pa kvartersmarken.

Genomforandeorganisation

Mark- och avtalsfragor
Markfragor handlaggs inom kommunen av Fastighetskontoret medan exploaterings-, avtals-
och 6vriga genomforandefragor handliggs av exploateringsenheten, Nacka kommun.

Fastighetsbildning m.m.
Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanliggningar och andra
fastighetsrittsliga fragor handliggs av lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.

Bygglov och bygganmadlan

Exploatoren skall anséka om bygglov och anmilan f6r tekniskt samrad hos bygglovenheten.
For att paborja bygget kravs startbesked.

El

Boo energi ansvarar for utbyggnad och drift av elnitet.
Fastighetsrattsliga fragor

Allmdn platsmark
Ingen inl6sen for allmin plats krivs for att genomfora detaljplanen. Nacka kommun dger
Bo 1:608 och Linnersta 10:1 som tillsammans utgér hela detaljplaneomradet.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningen kommer att genomféras nir detaljplanen vunnit laga kraft.

Lantmateriforrattningar
Nacka kommun anséker om lantmateriforrittning och star for forrattningskostnaden.

Tekniska atgirder for att mojliggora planforslaget

Allmiénna gator, park m m

Nacka kommun bekostar samt ansvarar f6r ombyggnaden inom allmin plats som krivs for
omradets genomforande.
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Vatten och avlopp samt dagvatten

Kommunalt vatten och spillvatten finns framdragna i Semestervigen ca 70 m fran
planomradets vistra grins. Befintliga vatten- och spillvattenledningar forlings till vistra
kvartersgrinsen. Kostnaden f6r VA ska erlidggas enligt gillande VA-taxa vid tidpunkten for
anslutningen. Debitering sker nir férbindelsepunkter for vatten och spillvatten finns
upprattade.

Kvartersmark ska planeras sa att dagvatten inte avleds till Varmdoleden, gang- och cykelvig
samt vindplanen pa Pristkragens vig. Eventuellt krivs pumpning av spillvatten inom
kvartersmark. Kostnader for dtgirder f6r dagvattenhantering (rening/f6rdréjning) kommer
att belasta exploatoren.

Risk

Ny bebyggelsen bor projekteras sa att ventilationssystemen inom byggnaderna utfors
avstimningsbar med tilluft riktad bort fran vigen. Utrymningsvagar frin dessa byggnader
bor aven, inom 50 meter fran vagen, utforas riktade bort fran vig 222.

Bygglov
Kommunen tar ut avgifter f6r bygglov och bygganmilan enligt gillande taxa.

Avfall
Avfallshanteringen ska l6sas pa fastighetsmark sa att den uppfyller Handboken for
avfallsutrymmen sasom fOr transportvig, ev vindplaner, gangvig och soputrymmen.

Planenheten

Andreas Totschnig Alexander Erixson
Planchef Planarkitekt
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UTLATANDE
2013-12-03

Dnr KFKS 2004/644-214
NACKA Projekt 9382

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

UTLATANDE

Detaljplan for del av fastigheten Bo 1:608 m fl i
Boo/Linnersta, verksamhetsomrade Prastkragens vag,
Nacka kommun

Upprittad pa planenheten i augusti 2013 justerad i november 2013

Sammanfattning

Ett forslag till detaljplan har upprittats f6r rubricerat omride. Planomridet utgor en del 1
anslutning till ett befintligt verksamhetsomrade. Detaljplanen méjligg6r bebyggelse for
smaindustri- kontors- eller handelsindamal. Bebyggelsen kan bli ca tre vaningar och ska
sammanbyggas for att ge en bullerdimpande effekt. En férutsittning dr att befintlig gang-
och cykelvig flyttas norrut med slint mot Virmdoleden. Gangvig/stig frin Rivgrytesstigen
ges en delvis ny strickning och ansluter till vindplan.

Linsstyrelsen har framfort synpunkter pa att rekommendationer i riskbedémningen ska
aterspeglas som planbestimmelser. Tekniska nimnden vill att parkeringstal tas upp 1
planbeskrivningen. Planhandlingarna har kompletterats.

Bakgrund

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 18 september 2013, § 240, att stilla ut
planforslaget. Utstillningen har pagatt 1 fyra veckor mellan den 7 oktober och den 6
november.

En samradsredogorelse har upprittats den 10 september 2013.

Andringar

- Plankartan och planbeskrivning har kompletterats med bestimmelser och beskrivning om
risk vid hindelse av olycka pa linsvig 222.

- Planbeskrivningen har kompletterats med parkeringstal for olika typer av verksamheter.

- Mark ej avsedd att bebyggas har utokats i omradets vastra del vid cirkulationsplatsen.

1 3)

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEB ORGNUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



128 2(3)

Inkomna synpunkter
Foljande remissinstanser har inga synpunkter pa planforslaget
— Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
— Trafikverket
Foljande remissinstanser har synpunkter pa planférslaget
— Linsstyrelsen
— Tekniska nimnden
— Nacka Miljovardsrad
— Naturskyddsforeningen
— Boo Milj6- och Naturvinner
Synpunkter har dven inkommit fran dgarna till 1 stycken av planomradets ca 6 fastigheter.

Sammanfattning och bemotande av inkomna synpunkter

Inkomna synpunkter fran kommunala nimnder och remissinstanser
1. Lansstyrelsen anser att plankartan bor kompletteras med bestimmelser som
reglerar utférande av friskluftsintag, utrymningsvagar samt fasadmaterial och fénster
vinda mot vag 222 enligt riskutredningens rekommendationer.

Planenhetens kommentar. Plankartan har kompletterats med bestimmelse om risk.
“Byggnadens fasadmaterial, fonster, friskluftsintag och utrymningsvigar ska utformas med
hinsyn till risk i handelse av olycka med farligt gods pa linsvig 222, Virmddleden”

2. Tekniska nimnden anser att planbeskrivningen ska kompletteras med
parkeringstal f6r olika typer av verksamheter.

Planenhetens kommentar. Planbeskrivningen har kompletterats.

3. Nacka Miljévardsrad anser att platsen inte limpar sig for exploatering utan ska
torbli gronomrade. Den bullerdimpande effekten uppnas av befintlig vegetation.
Ging-och cykelvigen fir en tvir sving. Gangvigen fran Ravgrytesstigen blir lingre
och bér om byggnad uppférs passera genom fastigheten. Ett eventuellt hus bor
forses med gront tak.

Planenhetens kommentar. Vegetation betyder lite f6r bullerdimpning. Trafikverket
menar att 100 m tit vegetation kan ge 1-2 dB bullerdimpning ut6ver avstands- och
markdimpning. Kurvan f6r gang- och cykelvig kan utformas med liten dosering, dirutover
kan en viss fartdimpande funktion uppnas vilket kan vara positivt for gangtrafikanter.
Gangstigen kan inte passera genom fastigheten eftersom den ska vara maojlig att inhdgna.
Dagvatten ska omhindertas lokalt, det kan innebira tak med vegetation,
tordrojningsmagasin eller andra 16sningar.

4. Naturskyddsféreningen anser att planforslaget strider mot 6versiktsplanen,
sparrar av en gron korridor, forsamrar fOr cyklister, forstor rekreativa varden, inte
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innebdr ett bullerskydd, har otydliga planhandlingar. Dirutéver saknas en
naturvirdesinventering.

Planenhetens kommentar. Planforslaget f6ljer intentionerna i 6versiktsplanen. Dess
granser mellan olika typer av bebyggelseomraden ir inte exakta. Omradets naturvirden har
inte bedémts som omistliga. Gang- och cykelvigens nya strickning kommer innebira att
cyklister inte kan halla lika hég fart 1 kurvan, det kan 4 andra sidan vara positivt med hinsyn
till gangtrafikanter. De rekreativa virdena bedéms som begrinsade. Planhandlingarna har
bedémts vara tillrackligt tydliga for att uppfylla vad som krivs enligt Plan- och bygglagen.
Planenheten har inte bedémt att en naturvirdesinventering behover goras.

5. Boo Milj6- och Naturvirdsvinner anser att planhandlingarna ir otydliga, att det
ar ett naturstraik med hoga naturvirden och rekreationsvirden

Planenhetens kommentar. Se kommentar under punkt 4.

Inkomna synpunkter fran fastighetsdagare inom planomradet

6. Agaren/Agarna till fastigheten Bo 1:894 anser att byggnaden blir f6r hég och
borde sinkas till +40 m istallet for f6reslaget +46 m sa att byggnaden inte blir synlig
fran fastigheter vid Réavgrytesstigen. Fastighetsdgarna undrar vidare hur en
virdeminskning regleras och utbetalas. Man vill ocksé att detaljplanen faststiller att
en bullerdimpande effekt verkligen uppnas genom att krav stills pa fardigstillande
inom ett ar fran att avverkning av vegetation gjorts och att riktlinjer sétts upp for
hur byggnaden utfors samt att platsen inte enbart anvinds som t ex
parkering/upplag. Slutligen vill fastighetsdgarna att en uppfoljning gors av hur
tidigare atgarder (bullerplank och vall) gjort att bullernivaerna siankts i enlighet med
arbetet med detaljplan f6r Bo 1:502 m fl Dalkarlsvigen, Ripvigen m fl.

Planenhetens kommentar. Byggnaden har sinkts en meter efter synpunkter under
samrad. Ju lagre byggnad desto mindre bullerdimpande effekt. Planenheten anser inte att
byggnaden ska sinkas ytterligare. I fall liknande detta ersitter inte kommunen
fastighetsagare for eventuell virdeminskning eller tar del av eventuell virdeSkning. Plan och
bygglagen reglerar att en byggnation ska paborjas senast tvad ar efter att bygglov givits och
avslutas inom fem ar. Med mycket stor sannolikhet kommer fastigheten bebyggas pa grund
av det attraktiva liget, men det finns inte nagot krav om detta. Uppfoljning av bullervirden
hanteras av exploateringsenheten.

Planenheten

Andreas Totschnig Alexander Erixson
Planchef Planarkitekt
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2010/319-251

Kommunstyrelsen

Utbyggnadspromemoria for gang- och cykelvag utmed
Grustagsvagen i Altabergs verksamhetsomrade, Alta
(projekt 9624)

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen faststiller utbyggnadspromemoria och ger exploateringsenheten 1
uppdrag att fortsitta genomforandet.

Sammanfattning

Projektets syfte ir att forbittra den regionala férbindelsen mellan Alta och

Toresjovigen/ Altabergsvigen for giende och cyklister enligt Gverenskommelsen med
Stockholm och Tyreso.

Inom projekt 9624, Altabergs Verksamhetsomride, har en férsta del av den regionala ging-
och cykelvigen utmed Grustagsvigen utforts. Gang- och cykelvigen slutar strax norr om en
trafiktunnel under Tyresovigen. Av kommunens atagande aterstar nu delen fram till
Toresjovagen. Utbyggnad av denna del avses ske som ett delprojekt inom projekt 9624.
Tyres6 kommun har utfért den del av det regionala straket som 16per utmed Téresjovigen i
Tyresé kommun och for straket utmed Altabergsvigen finns en 6verenskommelse om
finansiering mellan Nacka kommun och Stockholms stad och start f6r utbyggnad i denna
del planeras till varen 2014.

Kostnaden foér utbyggnad av gang- och cykelvigen bedoms till ca 3,5 milj. kr. Kommunen
har beviljats ett statligt bidrag f6r gang- och cykelvigen med 25 % av kostnaden, vilket
motsvarar ca 0,9 milj. kr. Finansiering foreslas ske genom en utokning av budget f6r projekt
9624 med 2,6 milj. kr. Den framtida utékade driftskostnaden for gang- och cykelvigen
bedoms till ca 7 500 kr/4r.

Arendet

Inom det s k LASK-projektet har Nacka, Stockholm och Tyresé kommuner kommit
Sverens om atgirder som berdr infrastrukturen inom Lindalen, Alta och Skrubba. LASK-
projektet omfattar frimst en ny trafikplats pa Tyresovigen vid Skrubba/Lindalen, men
ocksa utbyggnad av regionala ging- och cykelvigar utmed Grustagsvigen, Altabergsvigen
och Té6resjovigen. Enligt 6verenskommelsen ska respektive kommun ansvara f6r och
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bekosta utbyggnad av de regionala gang- och cykelvigarna inom den egna kommunen.
Detta innebir att Nacka kommun bl a ska finansiera gang- och cykelvigen utmed
Grustagsvagen. Tyreso kommun har utfért den del av det regionala straket som 16per
utmed Téresjévigen i Tyresé kommun och for striket utmed Altabergsvigen finns en
overenskommelse om finansiering mellan Nacka kommun och Stockholms stad och start
tor utbygenad i denna del planeras till varen 2014.

Inom projekt 9624, Altabergs Verksamhetsomride, har en férsta del av den regionala ging-
och cykelvigen utmed Grustagsvigen utforts. Gang- och cykelvigen slutar strax norr om en
trafiktunnel under Tyresovigen. Av kommunens atagande aterstar nu delen fram till
Toresjovigen. Utbyggnad av denna del avses ske som ett delprojekt inom projekt 9624.
Inom LASK-projektet samordnas utbyggnaden av ging- och cykelvigen inom de olika
kommunerna. Tyres6 kommun dr ansvarig for utbyggnaden av gang- och cykelvigen utmed
den aterstaende delen av Toresjovigen.

Gang- och cykelvigen planeras som en 3,5 meter bred och ca 500 meter ling gang- och
cykelbana med belysning parallellt med Grustagsvigen fran verksamhetsomradet fram till
nyligen utbyged gang- och cykelbana vid korsningen med Toresjovigen. Upphandling av
entreprenadarbetena kommer att genomféras under forsta kvartalet ar 2014 med moijlig
byggstart varen 2014.

Projektet och den férestaiende utbyggnaden beskrivs i bifogad utbyggnadspromemoria.

Utbyggnadspromemorian har tillstyrkts 1 Tekniska nimnden 2012-12-11.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden f6r utbyggnad av gang- och cykelvigen bedéms till ca 3,5 milj. kr. Kommunen
har beviljats ett statligt bidrag f6r gang- och cykelvigen med 25 % av kostnaden, vilket
motsvarar ca 0,9 milj. kr. Finansiering foreslas ske genom en utékning av budget for projekt
9624 med 2,6 milj. kr. Den framtida utokade driftskostnaden for gang- och cykelvagen
bedoms till ca 7 500 kr/Ar.

Bilagor
Utbyggnadspromemoria 2014-01-09

Ulf Crichton Kristina Kallqvist
Exploateringschef Projektledare
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Projekt 9624
NACKA KFKS 2010/319-251

Utbyggnadspromemoria for gang- och cykelvag utmed
Grustagsvigen i Altabergs verksamhetsomrade, Alta
(projekt 9624)

Bakgrund

Projekt 9624 Altabergs Verksamhetsomride omfattar utbyggnad av ett omrade for
verksamheter med ca 70 000 kvm tomtareal f6r verksamheter samt gator, gc-vigar och
patk. Utbyggnaden av de kommunala anliggningarna har genomforts under ar 2011/12 och
omradet ar nu i huvudsak fardigstillt. Utmed Grustagsvigen inom omradet har en regional
gang- och cykelvig utférts. Gang- och cykelvigen slutar strax norr om en trafiktunnel under
Tyres6vigen.

Inom det s k LASK-projektet har Nacka kommun kommit 6verens med Stockholm och
Tyres6 kommuner om adtgirder som ber6r infrastrukturen inom Lindalen, Alta och
Skrubba. LASK-projektet omfattar frimst en ny trafikplats pa Tyresévigen vid
Skrubba/Lindalen, vilken delfinansieras av de tre kommunerna, men ocksé utbyggnad av
regionala ging- och cykelvigar utmed Grustagsvigen, Altabergsvigen och Téresjévigen.
Enligt 6verenskommelsen ska respektive kommun ansvara for och bekosta utbyggnad av de
regionala ging- och cykelvigarna inom den egna kommunen. Detta innebir att Nacka
kommun bl a ska finansiera gang- och cykelvigen utmed Grustagsvigen.

Projektets syfte och mal

Projektets syfte 4r att forbittra den regionala férbindelsen mellan Alta och

Toresjovigen/ Altabergsvigen for giende och cyklister enligt Gverenskommelsen med
Stockholm och Tyreso. Detta genomfors som ett delprojekt inom projektet 9624 Altabergs
verksamhetsomrade.

Ging- och cykelvigen planeras som en 3,5 meter bred och ca 500 meter ling gang- och
cykelbana med belysning parallellt med Grustagsvigen fran verksamhetsomradet fram till
utbyged gang- och cykelbana vid korsningen med Toéresjévigen, se karta nedan. Vid
infarten till verksamhetsomradet séder om vigtunnel under Tyresovigen skapas en

()
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Utbyggnad

Tidplan

Projektering och framtagande av forfragningsunderlag f6r gang- och cykelvigen har
genomforts under ar 2013 och forfragan avses annonseras 1 borjan av 2014. Upphandling av
entreprenadarbetena kommer att genomféras under forsta kvartalet ar 2014 med méjlig
byggstart varen 2014. Gang- och cykelvigen bedéms kunna vara fardigstilld under ar 2014.

Ekonomi

Kostnaden fo6r utbyggnad av gang- och cykelvigen bedéms till ca 3,5 milj kr. Kommunen
har beviljats ett statligt bidrag med 25 % av kostnaden, vilket motsvarar ca 0,9 milj kr.
Finansiering foreslas ske genom en utékning av budget for projekt 9624 med 2,6 milj. kr.
En begiran om utékning kommer att ske i samband med redovisning av tertial 3. Projekt
9624 ger totalt sett ett 6verskott frain markforsiljning/tomtrittsupplitelser.

Den framtida utokade driftskostnaden for ging- och cykelvigen bedoms till ca 7 500 kr/ar

Beslutsprocess
Utbyggnadspromemorian har tillstyrkts 1 Tekniska nimnden 2012-12-11.

Planenheten

Kristina Kallqvist
Projektledare

2(2)
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2014/16-289

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Startbesked for uppgradering av det fysiska datanatet i
Saltangens skola

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beviljar startbesked f6r investering om maximalt
275 000 kronor som tas i ansprak fran beviljad ram fér uppgradering av datanitverk
(huvudprojektnummer 98000079) enligt kommunfullmaktiges beslut den 27 augusti 2012, §
237, tor uppgradering av det fysiska datanitet pa Saltingens skola.

Detta beslut fattas med stod av punkten 38 1 kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Genom projektet MerIT ska kommunen fa en effektivare IT-drift anpassad till nuvarande
och kommande behov av tillginglighet och service.

I syfte att tillgodose Saltingens skolas behov av ett stabilt lokalt nitverk och for att kunna
bygga ut det tradlosa nitverket genomférs en uppgradering av det fysiska datanatet.

Arendet

Kraven pa att kommunens I'T-system ska vara tillgingliga dygnet runt 6kar. Det stéller krav
pa att ha en service och support som ir tillgianglig merparten av dygnets timmar under alla
dagar. Genom projektet MerIT ska kommunen fa en effektivare I'T-drift anpassad till
nuvarande och kommande behov av tillginglighet och service.

I projektet 6vertog lokalenheten ansvaret f6r verksamheternas befintliga passiva lokala
datanit, inklusive kablar och datauttag i och mellan byggnader inom samma fastighet. I
samband med MerIT-projektet vixte dven antalet datorer till det dubbla i verksamheterna,
vilket gbr att det befintliga datanitet 1 byggnaderna inte lingre har tillricklig kapacitet for
det 6kade antalet datorer.

Ekonomiska konsekvenser

Atgirderna for uppgradering av datanitet i Saltingens skola kommer att uppga till totalt
275 000 kronor. Kommunfullmiktige beviljade den 27 augusti 2012, § 237, en budgetram
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om 3 miljoner kronor {6r uppgradering av datanitverk, huvudprojektnummer 98000079.
Investeringsmedel f6r denna uppgradering tas i ansprak ur denna ram. Finansiering sker
enligt den nya finansieringsmetoden for I'T-kostnader som trader 1 kraft den 1 januari 2014
och som innebir att kommunens I'T-enhet fakturerar samtliga verksamheter som fatt I'T
uppgraderingar enligt faststillda belopp och darefter erlidgger ersittning till lokalenheten
enligt sirskild betalningsplan.

Aterstir i ramen efter detta startbesked: 2 198 000 kronor.

Lars Nylund Peter Holm
tf enhetschef projektledare
lokalenheten lokalenheten

2(2)
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2013/627-282

Kommunstyrelsens stadsutvecklings-
utskott

Forutsattningar for uppsagning av verksamhetsytor

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att foreslagna forutsattningar
tor hur verksamheter har ritt att siga upp delar av de lokalytor som de disponerar,
ska gilla fran och med 1 januari 2014.

2. Lokalenheten ges i uppdrag att informera berorda verksamheter om villkoren f6r
uppsigning av ytor.

3. For uppsigningar for vilka kostnader f6r omstillning, avskdrmning, kapitalkostnad
och hyresbortfall berdknas 6verstiga 500 000 kronor skall sarskilt beslut fattas av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott.

4. Lokalenheten far i uppdrag att 16pande redovisa intiktsbortfall och vidtagna insatser
for att minska intiktsbortfall pa grund av delvis uppsagda lokaler vid bokslutsrap-

portering.

Sammanfattning

Forutsittningar fOr att siga upp delar av de ytor som ingar 1 ett hyresobjekt har inte tidigare
varit formellt beslutade. Lokalenheten foreslar att tre forutsittningar for uppsigning inarbe-
tas 1 hyreskontrakt och skall gilla fran och med 1 januari 2014: sex manaders uppsagnings-
tid, ytan ska vara mojlig att hyra ut som sjalvstindigt objekt och den som stiller av ska bira
del av avskdrmnings- och omstillningskostnader (upp till 500 000 kronor) samt att det skall
finnas mojlighet for uppsagning fér tomgang (tillfallig (upp till tva ar) avstillning mot erlag-
gande av 30% hyra och hyrestilligg.

Arendet

Bakgrund

Sedan tidigare finns en uttalad vilja 1 Nacka att frimst verksamheter som driver forskole-
och eller skolverksamhet 1 lokaler som 4dgs av Nacka kommun, eller som har hyrts in av
extern hyresvird, ska kunna siga upp delar av de ytor som disponeras om verksamhetsan-
svarig bedomer att hela ytan inte beh6vs. Forutsittningar for att sa ska kunna ske har hittills
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inte varit formellt beslutade. For att skapa en forutsdgbarhet for berérda parter ar det viktigt
att tydliggora vilka forutsittningar som ska uppfyllas 1 dessa fall.

En avvigning beh6ver géras mellan verksamheters intresse av att ha en lagom stor verk-
samhetsyta vilket medfor battre ekonomi, och kommunstyrelsens lokalhallarintresse av att
ha byggnadsenheter som har férutsittningar att kunna upplatas till en ny hyresgist och sa-
lunda har tillgang till alla funktioner som kravs for att en lokal ska kunna hyras ut. Det ar
viktigt att det finns en medvetenhet om att beslut om att ge hyresgister mojligheter som gar
utover det som foljer av jordabalkens 12 kapitel, den s.k. hyreslagen, medfor fler ytor som
inte genererar intakter.

Reglerna for hur lokaler ska sdgas upp for avflyttning respektive omférhandling finns 1 jor-
dabalkens 12 kapitel. Dir framgar att man inte kan sdga upp delar av det/de objekt som
omfattas av ett hyresavtal om inte sa sarskilt har 6verenskommits. Regeln ir att den som vill
andra omfattning av sjilva hyresobjektet maste siga upp hela objektet f6r avflyttning. I
samband med uppsigningen kan ett dnskemal om att hyra en mindre del av objektet fram-
foras. En utokning av en av avtalsparternas rittigheter medfor motsvarande inskrankning i
motpartens. Den rubbade balansen medfér ocksa att ett antal foljdfragor méste hanteras.

Det handlar bl.a. om tillkommande kostnader for att skapa tva sjilvstindiga delar av ett
befintligt objekt.

Lokalenheten foreslar att forutsittningar for uppsagningar inférs fran och med 1 januari
2014 och inarbetas som en del i hyresavtalen.

Forutsattning for uppsagning
Lokalenheten foreslar att foljande tre forutsittningar ska uppfyllas for att en verksamhet ska
fa limna ytor med motsvarande sinkning av hyran.

Sex manaders uppsigningstid

Uppsigningar ska kunna ske med iakttagande av minst sex manaders uppsigningstid, d.v.s.
till det manadsskifte som infaller narmast efter att sex manader forflutet frin det datum da
lokalenheten mottagit uppsiagningen.

Ytan ska vara mojlig att hyra ut som sjilvstindigt objekt

Ytor som sidgs upp maste kunna hyras ut som en, eller méjligen flera, sjalvstindiga objekt
med tillgang till alla basfunktioner som en sedvanlig hyresgist efterfragar. Dessa funktioner
varierar beroende pa vilken typ av objekt det r6r sig om men handlar i allmdnhet om sadant
som separat entré, alternativ utrymningsvig, tillrickligt med toaletter, tillricklig verksam-
hetsyta, forradsyta, parkeringsplatser och i manga fall dven tillracklig lekyta utomhus.

Majoriteten av lokalenhetens lokaler utgors av skolor och forskolor och det ar naturligt att
det 1 hog grad kan vara andra akt6rer med samma inriktning som ar intresserade av sadana
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lokaler. Ett tinkbart scenario ir att flera skolor med olika huvudmin delar pa ytor i samma
byggnad.

Den som stiller av ska béra del av avskirmnings- och omstillningskostnader

Den verksamhet som sdger upp delar av den yta som disponeras ska bekosta de forsta
500 000 kronor av de kostnader som avskirmningen av ytor medfor. Med det avses de
kostnader som foljer av att ett uthyrningsobjekt delas 1 tva eller flera uthyrningsbara delar.
Kostnaderna kan delas upp 1 avskarmnings- respektive omstillningskostnader.

Avskirmningskostnader
Det r6r sig om t.ex. igensattning av dorrar som inte beh6vs for utrymning och avdelning av

korridorer med mera.

Omstallningskostnader
De omstillningskostnader som tillkommer nir en lokal ska delas kan komma att uppga till

en miljon kronor och i manga fall mer nir t ex nya entréfOrutsittningar, toalettgrupper, vil-
rum, tillganglighetsanpassning, brandskydd och brandsektionering, anpassning av mediafor-
s6rjnings- och larmsystem, besiktningskostnader, tillkommande fiberanslutningar for tele-
och datakommunikation, omférdelning och eventuellt tillskapande av ny parkerings- och
Ovrig utomhusyta behover goras.

Uppségning for ”tomgang”

Utgangspunkten ar att de verksamheter som viljer att siga upp delar av lokaler siager upp de
delarna permanent. En ny hyresgist maste kunna hyra pa normala villkor och inte enbart pa
en kortare tid som den ursprungliga hyresgisten vill stalla av delar av lokalen pa.

Ett alternativ for verksamheter som ser att ytor, som pa kort sikt inte behovs, kan komma
att beh6vas igen lingre fram i tiden kan vara att sdga upp for “tomgang”. Den ursprungliga
hyresgisten kan mot viss kompensation sakra att de uppsagda ytorna inte hyrs ut till annan
intressent utan finns tillgangliga f6r att pa nytt forhyras av samma hyresgist som tidigare.

”Tomgang” innebar att berord hyresgist betalar 30% av hyran och resterande hyra belastar
potten for sirskilda medel f6r tickande av oférutsedd vakans.

Uppsigning for ”tomgang” kan gbras for en begransad tidsperiod fran sex manader upp till
tva ar och eventuellt férlingas efter beslut av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott.

Uppfoljning och kontroll av kostnader for uppsagning av del av lokaler

Det dr nédvindigt att de ytor som sigs upp har forutsittningar att hyras ut som ett separat
hyresobjekt for annars kan de inte ens pa lingre sikt generera en intikt medan en stor del av
kostnaderna kvarstar. Utéver kapitalkostnader for tidigare utforda atgirder pa objektet sd
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maste atminstone viss stodvarme pa for att inte ror och radiatorer m.m. ska skadas och Lo-
kalenheten har fortfarande kvar personalkostnader och 6vriga overheadkostnader for sin
verksamhet.

For att kommunstyrelsen skall fa information om och kunna f6lja upp kostnaderna f6r upp-
sagning av foreslagen typ, foreslas att 1 de fall dir kostnader f6r avskdrmning, omstillnings,
kapital och hyresbortfall beriknas 6verstiga 500 000 kronor redovisas f6r kommunstyrel-
sens stadsutvecklingsutskott for sdrskilt beslut.

Lokalenheten skall aktivt verka for att hyra ut vakanta lokaler. Vakansgrad, intiktsbortfall
och insatser for att minska intiktsbortfall foreslas inga 1 bokslutsrapportering.

Ekonomiska konsekvenser

Vakansgrad, intiktsbortfall, insatser for att minska intaktsbortfall féreslas inga i boksluts-
rapportering inom lokalenheten. For frantridande hyresgist uppstar ett kostnadsansvar for
avskdrmnings- och omstillningskostnader om maximalt 500 000 kr och en minskad hyres-
kostnad frin det manadsskifte som infaller nirmast efter att sex manader efter uppsigning-
en. For omstillningskostnader som beridknas 6verstiga 500 000 kr foreslas att kommunsty-
relsens stadsutvecklingsutskott fattar beslut i varje enskilt fall.

Jenny Asmundsson Lars Nylund
fastighetsdirektor tf. enhetschef
stadsledningskontoret lokalenheten
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KOMMUN

Kommunstyrelsen

Arrendeavtal for del av fastigheten Orminge 60:1 for
radio- och telemast med tillhorande byggnad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ingar arrendeavtal f6r del av fastigheten Orminge
00:1 £6r radio- och telemast med tillhérande byggnad.

Sammanfattning
e Anldgeningsarrendeavtalet tecknas med TeliaSonera Mobile Networks AB for radio-
och telekommunikation.
e Avtalet innebir att arrendatorn far ritt att uppféra byggnad och mast
e Tiden for upplatelsen 4dr pa 5 ar och kan férlingas med 2 ar i taget.

Arendet

TeliaSonera Mobile Networks forstarker nitet genom att uppfora ett antal radio- och
telemaster i kommunen. Arrendatorn har ansokt och beviljats bygglov f6r masten.
Arrendeavgiften for det forsta arrendedret ar pa 15 000 kr darefter justeras avgiften arligen
med KPI.

Bilagor

Arrendeavtal med bilaga

Jonas Nylander Ulrika Almqvist
Markchef Markingenjor
POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEBB ORG.NUMMER
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