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NACKA

KOMMUN

Utgangspunkter for planarbete avseende detaljplan
for fastigheten Sicklaon 134:26 m.fl., Elverkshuset, pa
Sicklaon, Nacka kommun

I Sammanfattning

Detta dokument innehaller utgangspunkter for planarbete avseende detaljplan for
fastigheten Sickladn 134:26 m.fl. som utgor ett delprojekt inom ramen for
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Utgangspunkterna dr ett komplement till framtaget star-
PM f6r Nya Gatan och ir ett fortydligande av projektets direktiv. Utgangspunkter som
presenteras inkluderar bland annat kommunala planer och program, planprocess och
utredningsfragor, gestaltningsprinciper samt genomforandefragor (ekonomi, avtal etc.).
Projektets frimsta syfte dr att skapa forutsittningar £ér ca 300-400 nya bostider samt nya
verksamheter inom planomradet, samt att skapa en attraktiv och vilfungerande stadsmiljé.
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@ Detaljplan for fastigheten Sicklaon 134:26 mfl.

2 Inledning

Detta dokument innehaller utgangspunkter for planarbete avseende detaljplan f6r
fastigheten Sicklaon 134:26 m.fl. Detaljplanen utgor ett delprojekt inom ramen fo6r
stadsbyggnadsprojekt "Nya Gatan” (Projekt 9237), som omfattar stora delar av etapp 1B 1
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka, antaget av kommunstyrelsen den 13 april 2015§
114. Ett start-PM, som godkiandes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (IKSSU)
den 10 februari 2015 § 14, har tagits fram f6r stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Detta
dokument har tagits fram som ett komplement till start-PM {61 att fortydliga
projektspecifika forutsittningar och utgangspunkter f6r detaljplanen for fastigheten
Sickladn 134:26 m.fl. Dessa utgangspunkter for planarbetet ér ett fortydligande av
projektets direktiv och ska ldsas tillsammans med framtaget start-PM for
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan beskrivet ovan.
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Kartan visar prelimindr avgriansning av projektomradet for Nya Gatan, dir aktuell detaljplan utgor
ett delprojekt. Elverkshusets lige 4r markerat med r6d punkt.

3 Syfte och mal
3.1 Projektets Syfte

Projektets fraimsta syfte dr att skapa forutsittningar fo6r ca 300-400 nya bostider samt nya
verksamheter inom planomradet i enlighet med detaljplaneprogrammet for Centrala Nacka.
I syftet ingar dven att skapa en attraktiv och vilfungerande stadsmiljo.

3.2 Projektets Mal

Projektets mal 6verensstimmer med malen som redovisas i framtaget start-PM for
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan.
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3.3 Projektets bakgrund & behov

Planenheten mottog den 18 mars 2014 en begiran om planbesked for fastigheten Sickladn
134:26. S6kanden Onskar riva befintlig byggnad, det sa kallade Elverkshuset, och istallet
bebygga fastigheten med frimst bostider med inslag av verksamheter f6r mindre
servicefOretag, kontor och forsiljning. I begiran om planbesked fanns tre forslag till
bebyggelsestruktur redovisade tillsammans med en ungefirlig omfattning pa den nya
bebyggelsen. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 15 mars 2015 att ge ett
positivt planbesked f6r en provning av atgirden inom ramen for en planprocess.

For 6vrig information om projektets bakgrund och behov, se framtaget Start-PM for
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan.

4 Forutsattningar

4.1 Fastighet/Omrade

Planomradet omfattar hela fastigheten Sicklabn 134:26 som ir privatigd. Planomradet
omfattar dven del av fastigheterna Sicklaon 134:1, 40:11 m.fl., vilka dgs av Nacka kommun.

4.2 Planomradets prelimindra avgransning/ lige

Nedan redovisas planomradets preliminira avgrinsning. Planomradet omfattar det sa
kallade Elverkshuset samt angrinsande naturmark i norr och 1 vister. S6der om
Elverkshuset foreslas detaljplanen dven omfatta del av Jirla skolvig samt den
infartsparkering med flera gamla ekar som idr beligen séder om fastigheten Sickladn 134:26
invid Virmdovigen. Planomradet omfattar dven ett planerat kvarter pa kommunal mark,
direkt 6ster om Elverkshuset, som redovisas 1 detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka
samt i den utvecklade strukturplanen (se vidare info under punkt 4.3.1 nedan).
Avgrinsningen av planomradet dr preliminir i det hir skedet av processen. De exakta
grinserna bestdims forst i det slutliga planforslaget. Foreslagen avgrinsning har valts bl.a. f6r
att kunna hantera hojdskillnader och tillgdnglighet pa ett bra sitt inom omradet samt for att
1 ett storre sammanhang kunna skapa en attraktiv gatumiljo.
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Planomradets preliminira avgrinsning

4.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

4.3.1 Kommunala planer
Planomradet omfattas ett detaljplaneprogram for Centrala Nacka, antaget av
kommunstyrelsen den 13 april 2015 § 114.

Planomridet omfattas dven av Utvecklad strukturplan for Nacka Stad (KFKS 2013/231-
219) som har antagits under 2015. Ett utsnitt ur den utvecklade strukturplanen och
planomradets preliminadra lige i forhallande till denna redovisas i bild nedan.

Nacka kommun har tillsammans med exploatoren bearbetat strukturen som redovisas i
detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan vidare vilket innebar att kvartersmark samt
gatumark avviker nigot fran detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan. Den
bearbetade strukturen redovisas nedan och ir avsedd att anvindas som en inriktning for
planarbetet, dven kallad delprojekt EH. I strukturen har gatumarken mellan Elverkshuset
och det Ostra kvarteret forskjutits visterut samt att gaturummet i det aktuella snittet
reducerats fran 18 till 16 m. Den reducerade gatubredden forutsitter att inga byggnadsdelar
far kraga ut 6ver gatan, varken pa vistlig eller Ostlig fasad.
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Utsnitt ur den utvecklade strukturplanen, daterat 2015-05-12. Planomridets preliminira avgrinsning
markerad med r6d streckad linje.

Illustration som redovisar en bearbetad struktur som ér avsedd att anvindas som en inriktning for
planarbetet. Strukturen avviker nigot frin detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan avseende
kvartersmark samt gatumark.
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Planomradet omfattas av tvd gillande detaljplaner (DP 408 & DP 294) och en gillande
stadsplan (SPL 68), se bild nedan. Ett mindre omrdde med skogsmark i féreslaget
planomrades 6stra del omfattas inte av nagon gillande plan.

_=Spl303_
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illustrerad med r6d streckad linje.

4.3.2 Fundamenta

Nacka kommun har tagit fram skriften Fundamenta, grunden for stadsbyggande i Nacka stad.
Fundamenta ér grunden f6r kommunens syn pa den viaxande staden och dir faststills ett
antal begrepp som ska vara grundliggande for stadsbyggandet i Nacka stad. Fundamenta
beskriver inte exakt hur byggnader, kvarter och platser ska gestaltas, men Fundamenta ska
vigas in i allt arbete med Nacka stad bade frain kommunens sida och fran exploatorer.

4.3.3 Gestaltning
I det hir skedet av processen dr bedémningen att sérskild vikt ska liggas pa foljande

gestaltningsprinciper (med utgangspunkt i Fundamenta samt detaljplaneprogrammet f6r
Centrala Nacka):

— Nya kvarter ges Oppna, aktiva bottenvaningar med tydliga markeringar av sockelvaningar
mot gata.

— Kvarteren bidrar till att skapa en tit bebyggelsefront mot omgivande gator och torg.
Fasader gestaltas med varierande fasadutformning,.
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— Grinser mellan kvartersmark och allmidnna platser ska tydliggoras.

— Ny bebyggelse forses 1 hogsta mojliga man med vegetationstak.

5 Om projektet

5.1 Planarbete

Planarbetet kommer sannolikt att genomféras med ett sa kallat standardférfarande.
Kommunen ska vara huvudman f6r allmdnna anligeningar.

En preliminir bedémning utifran nuvarande kunskap ar att genomfoérandet av planen inte
kommer att medfora nagon betydande miljopaverkan. Denna bedémning kan komma att
dndras i samband med behovsbedémningen.

I samband med detaljplanearbetet kommer utredningar att behéva tas fram som ett
komplement till det utredningsarbete/framtagande av underlag som sker internt pa
kommunen inom ramen f6r projektgruppen. I detta tidiga skede av processen bedéms dessa
inkludera en trafikbullerutredning, en 6versiktlig markundersokning pa grund av
dickverkstaden samt en dagvattenutredning. Hanteringen av dagvatten ir en central fraga
som kriver bra 16sningar for att klara av de exploateringsnivder som foreslas 1
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka. Ytterligare utredningar kan komma att beh6va
tas fram under processens gang.

Detaljplan kommer att tas fram parallellt med en angrinsande detaljplan f6r de 6vriga
markomraden som ingar i stadsbyggnadsprojektet f6r Nya Gatan. Samordning mellan dessa
planer samt vidare hansyn till angransande forslag till nya strukturer som redovisas 1
detaljplaneprogrammet for Centrala Nacka ér av stor vikt.

5.1.1 Torg

Befintlig infartsparkering kommer att omvandlas till en attraktiv torgyta for att mojliggora
ett levande stadsliv. Platsen skall upplevas liten och intim med méjligheter till uteservering
fran lokaler i bottenvaningarna pa omgivande byggnader. Omgivande gator skall anpassas
efter platsens forutsittningar, dir gaende och cyklande prioriteras, vilket kan sikerstallas
genom shared space 16sning. En utgangspunkt ar att befintliga trid skall bevaras och
integreras 1 den publika miljon.
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Utsnittet ovan illustrerar en grov forstudie av torgplatsen. Senare under planprocessen
kommer platsen att detaljstuderas. Detaljstudien kommer i olika skeden att férankras inom
styrgruppen for centrala Nacka.

5.1.2 Forstudie

En forstudie avseende allméinna anliggningar kommer att tas fram for hela
stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan. Forstudien skall tydligt redovisa héjdsittningen pa
allmin platsmark och anslutande kvarter, samt ange gatans funktion.

5.2 Utbyggnad

Allminna anliggningar byggs ut av kommunen och enskilda anldggningar inom
kvartersmark byggs av respektive exploatdr. Under genomférandeskedet blir samordning
mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet.

5.3 Rittsligt genomforande

Ett ramavtal kommer att tecknas mellan kommun och exploatér {6r att sikra upp
forutsittningar for projektets framdrift.

I ramavtal definieras exploateringsbidraget inom byggherreprojekt for utbyggnaden av
allminna anldggningar. Niva och férutsittningar for uttag av gatukostnad kommer
taststillas 1 ram- och exploateringsavtal.

Ramavtalet sitter principer och omfang for inlésen av allménplats och byte av kvartersmark
mellan exploatér och kommun.
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Exploatéren kommer att erligga bidrag enligt de principer som Nacka kommunfullmiktige
beslutat angaende medfinansiering tunnelbana.

Fastighetsbildning initieras vid laga kraft vunnen detaljplan och exploateringsavtal.
Sdrskild vikt kommer att liggas pa utredning av fastighetsrattsligafragor inom planomradet,
eftersom ett flertal servitutsrittigheter berors.

5.3.1 Arrende - diackverkstad

Inom planomradet finns en dickverkstad som arrenderar mark av Nacka kommun. En
uppsigning av arrendet har inletts med anledning av att verksamheten dr lokaliserade till
kvarteret 6ster om Elverkshuset (Sickladn 134:19). Markytan kommer att vara fristalld
under mitten av 2017

5.3.2 Markanvisning — 6stra kvarteret

Int6r samrad av detaljplanen kommer del av det Gstra kvarteret, dven bendmnt kv.
Brytaren mindre, att markanvisas for hyresratt. Kvarteret har brutits upp 1 tva delar, dir
den vistra delen foradlas och utvecklas av dgaren till Elverkshuset, medan den 6stra delen
anvisas till privat aktér. Ram- och markanvisningsavtal forutsitter att garage, gard och
angoring skall samordnas inom kvarteret. Formen f6r markanvisningen kommer att vara
viktad gestaltning dir inkomna bidrag varderas utifran avgild, gestaltning och
funktionskrav. Infér antagande av detaljplan kommer exploaterings- och
genomforandeavtal att tecknas med berorda exploatorer enligt de forutsittningar som ram-
och markanvisningsavtal anger.

6 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad
Kommunen samordnar, projekterar och handlar upp entreprenad for allminna anlidggningar
inom stadsbyggnadsprojektet.

Utbyggnaden av den allminna infrastrukturen inom Nya Gatan skall finansieras via
exploateringsbidrag och markforsaljning. Infrastruktur f6r vatten och avlopp finansieras
genom VA-kollektivet. Exploator skall vid anslutning till det kommunala VA-nitet erligga
vid varje tidpunkt gillande VA-taxa. For hyresritt inkluderas exploateringsbidrag och
medfinansiering tunnelbana i avgilden. Pa sikt kommer markanvisningen genera en arlig
inkomst till Nacka kommun i form av tomtrattsavgald.
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