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Kommunstyrelsen

Stadsbyggnadsstruktur for Jarlahojden, centrala Nacka

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att den féreslagna stadsbyggnadsstrukturen i bilaga 1 till
exploateringsenhetens Nacka och planenhetens tjansteskrivelse, giller som inriktningen for
planering och genomférande av utbyggnaden pa Jarlahdjden.

Sammanfattning

Jarlahojden ligger inom detaljplaneprogrammet f6r centrala Nacka. Ett planeringsunderlag
och forslag till inriktning f6r stadsbyggnadsstrukturen 1 omradet har tagits fram. Forslaget
innebir en tit kvartersstruktur med en blandning av bostider, verksamheter, park,
gymnasium och idrottsverksamheter. For att skapa en titare stad med fler bostader och
stirka centrala Nacka som kommunens sjalvklara centrum, foreslds att en av dagens tva
elvaspelarplaner for fotboll ersitts med en sjuspelarplan och att ishallen flyttas till en annan
plats i kommunen. I forslaget ingar att en ny elvaspelarplan byggs pa annan plats.

Arendet

Bakgrund och mal

Jarlahojden ér ett delomrade inom detaljplaneprogrammet f6r centrala Nacka. Programmet
antogs av kommunstyrelsen i april 2015. Efter att det antogs har stadsstrukturen utvecklats
vidare, bland annat efter inriktningsbeslutet i kommunstyrelsen maj 2016; att trafikplats
Kvarnholmen och trafikplats Skvaltan byggs ut till fullstindiga trafikplatser och trafikplats
Nacka C stings. Under 2017 har en férdjupad studie av Jirlah6jden genomférts. Forslaget
till bebyggelsestruktur finns utforligare beskrivet 1 bilaga 1, Firslag #ill inriktning infor
kommande planering.

Detaljplaneprogrammet anger att Jarlah6jden ska utvecklas till tit stadsmiljé med idrott,
gymnasium och park integrerade i en stadsmilj6 tillsammans med bostader och
verksamheter. Omradet ska ha ett effektivt markutnyttjande dér idrottscentrum och
skolorna ska finnas kvar och utvecklas inom omradet. Idrottsverksamheterna ska vara
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integrerade i stadsdelen och Nacka stad men samtidigt vara litta att na for 6vriga
kommuninvanare. Vidare ska det finnas plats for en vacker och livfull stadspark.
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Jdirlahijden markerad med rid linge.

Forslag till inriktning for kommande planering

Forslaget ar en inriktning for den overgripande strukturen med placering och fordelning av
bostider, idrott, verksamheter och park infor det fortsatta arbetet. Strukturen mojliggor
cirka 700 till 1000 ligenheter, cirka 130 000 kvadratmeter BTA verksamheter (motsvarande
cirka 4300 arbetsplatser), gymnasium, férskolor, idrott och park. En utférligare beskrivning
av bebyggelsestrukturen finns 1 bilagda promemoria, Forslag till inriktning infor kommande
planering av |drlahdjden. Strukturen kommer fortsitt att utvecklas och anpassas inom
stadsbyggnadsprojekten.
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Markanvindningskarta. Roda byggnader dr vélfardsfastigheter, lila byggnader innehaller verksambeter
(t.ex. kontor), gula byggnader dr bostider, bl byggnader dr tinkta att innebdlla en blandning mellan
verksambeter och bostider.

Den 6stra delen av omradet rymmer en blandning av bostider verksamheter, gymnasium,
eventuell hgskola och stadspark. I den vistra delen av omradet placeras ishall,
elvaspelarplan och sjuspelarplan, friidrottsyta, simhall och tva idrottshallar tillsammans med
stadskvarter. Den vistra delen ska utvecklas tillsammans med planeringen av Birkaomradet.

Idrottshallar och ishall

Elvaspelarplan

Simhall och sjuspelarplan

Eklidens skola

Schematisk vy dver omradet (sett fran sydvdst) som visar fordelningen mellan vilfardsfastigheter, verksambeter och
bostider (bild: Fojab arkitekter). Roda byggnader dr vélfardsfastigheter, lila byggnader inneballer
verksambeter (t.ex. kontor), gula byggnader dr bostéder.



4@

Eklidens skola, uppvuxna tallar, Nacka aula, stadshuset och den skogbeklidda hojdryggen
genom stadsparken skapar en koppling till platsens nuvarande karaktir. I motet mellan det
gamla och det nya skapas forutsittningar for en platsspecifik identitet. Kvarteren lings den
nya Parkgatan utformas fOr att skapa ett urbant méte med parken och stirka parkens
rumslighet.

Forslaget har utgangspunkt i att skapa en tit, livfull stad samt underlitta genomférandet av
utbyggnaden av omradet. En viktig forutsittning f6r en tit och livfull stad ér fler bostider
och arbetsplatser. Det far inte bli for glest. Mot den bakgrunden foreslas att en av dagens
tva elvaspelarplaner minskas till en sjuspelarplan samt att en av ishallarna flyttas till en
annan del av kommunen. En ny elvaspelarplan behover anldggas i en annan del av
kommunen f6r att kompensera den minskade kapaciteten. Aktuella ligen f6r nya 11
spelarplaner som diskuteras i nuldget ar Porsmossetomten, Dalkarlsingen och Hellasgarden.
Det finns dven andra méjliga placeringar. Senare kommer stadsutvecklingsutskottet att ge
ett uppdrag vilket eller vilka av de aktuella ligen organisationen ska arbeta vidare med.

Genom den ovan foreslagna omdisponeringen av bollplan och ishall kan tva extra
stadskvarter med ytterligare 200 till 300 bostdder och verksamheter skapas, vilket skulle
innebira totalt cirka 1000 nya ligenheter inom omradet. Detta skulle stirka utvecklingen av

centrala Nacka som kommunens sjalvklara centrum.
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Virmdoleden ér primar transportled for farligt gods och narmast den forldggs darfér
verksamheter som dr littare att utforma for att klara kraven i férhéllande till olycksrisken pa
Virmdoleden. I nista steg kravs ytterligare utredningar och anpassningar som kan paverka
utformning och placering av dessa.

Genomforande - inriktning for utbyggnadsordning

Utvecklingen av Jarlah6jden innebir ett komplext genomférande och forslaget till struktur
ar framtagen i samspel med den 6vergripande genomférandeplaneringen av omradet.
Flertalet byggnader ska rivas och ersittas, gator som forsorjer andra omraden ska flyttas och
de pagiende verksamheterna inom omradet, inte minst utbildning och idrott, beh6ver ha
nya lokaler innan de befintliga kan rivas. Detta innebar vissa lasta forutsittningar for
stadsbyggnadsstrukturen. Det medfor ocksa att ishallar och en av fotbollsplanerna behover
evakueras till annan plats i kommunen under stor del av utbyggnadstiden. Genomférandet
ar dven beroende av intilliggande projekt, till exempel trafikplats Kvarnholmen, Birkavigen,
nirliggande stadsbyggnadsprojekt. En annan foérutsittning ar att gang-, cykel-, buss- och
biltrafik ska ha tillginglighet till befintliga och nya verksamheter. Det ska vara tryggt och
siakert for de manga barn och unga som rér sig genom omradet under hela utbyggnadstiden.

Forslaget till genomforande kan beskrivas 1 tre schematiska etapper och beridknas paga
mellan perioden 2019 till 2030. I forsta etappen rivs ishallar och en elvaspelarplan for att ge
plats for nytt gymnasium, verksamhetskvarter, ett bostadskvarter, en forsta del av
stadsparken och att Eklidens skola byggs ut. Om Birkavigen ir ombyged kan dven
simhallen genomféras i den forsta etappen. Nar det nya gymnasiet édr fardigbygget kan ezapp
tva paborjas genom att det gamla gymnasiet rivs. Det ger plats fOr idrottshallar, ishall,
fotbollsplan, garage och ett kvarter med bostider och verksamheter. Den 6stra delen av
omradet med verksamheter och bostider kan genomféras under etapp tva men ir beroende
av bland annat att trafikplats Skvaltan dr fardigbyggd sa att avfartsrampen Osterut fran vigg
222 mot Nacka C stingas och att motorvigen ir flyttad norrut. I efapp re rivs
elvaspelarplanen och sim- och idrottshallar, tunnelbanans etableringsomrade avvecklas och
kvarteren med bostider och verksamheter nirmast stadsparken kan uppforas. I etapp tre
tardigstills resterande delar av stadsparken.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen dger marken vid Jarlahéjden och mailet dr att utbyggnaden av allminna
anlidggningar och del av vilfirdsfastigheterna ska finansieras genom forsaljning av
kommunal mark.

De nya vilfirdsfastigheterna innebdr stora investeringar. Planeringen utgér ifran att
merparten av valfardsbyggnaderna ska byggas och forvaltas av privata aktorer. En strategi
f6r vad kommunen ska bygga och forvalta respektive vad andra aktorer ska bygga och
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forvalta kommer tas fram tidigt i den kommande processen. Aven vilken mark som ska
upplatas med tomtritt respektive dganderitt samt vilka lokaler som kommunen ska hyra
behover klargoras tidigt. Vigval av byggherre, upplitelse av mark och hyresavtal paverkar
intdkterna av markforsiljning. Valet av byggherre och upplatelseform paverkar kommunens
hyreskostnader och dirmed indirekt checkbeloppen f6r den vilfirdsverksamhet som
kommer att finnas i byggnaderna.

Intentionen ar att lokalerna 1 vilfirdsbyggnaderna ska vara effektiva och ha en hog grad av
samutnyttjande. Ett effektivt markutnyttjande kommer att behéva stillas mot kostsamma
konstruktioner, tex genom att ligea flera av idrottsfunktionerna ovanpa varandra istillet for
bredvid varandra.

En strategi for planering och genomférande av byggnation av hyresritter har utarbetats.
Strategin kommer att revideras under hosten/vintern 2017/2018. En inriktning bor vara att
cirka 800 hyresritter tillskapas inom centrala Nacka i syfte att na kommunens mal f6r
hyresritter, det vill sdga en tredjedel av den kommunala marken som anvisas for bostider.

Om den befintliga idrottskapaciteten bibehalls 1 form av tva elvaspelarplaner och tva ishallar
innebir det att drygt 200 bostdder och cirka 15 000 kvadratmeter BT'A verksamheter inte
kan byggas i omradet. Detta innebdr en minskad markférsaljningsintakt pa 300 till 450
miljoner kronor.

Konsekvenser for barn

Barn och ungdomar 1 omradet far tillgang till mer ordnad parkyta men mindre naturmark i
niaromradet. Nar parkerna utvecklas kan fler ytor for viste (plana, flexibla grisytor) ge
mojlighet till spontanaktiviteter. Ytor for idrottsundervisning ticker behovet f6r gymnasium
och grundskolor. Gymnasiet far ett bra kollektivtrafiklige med cirka fyra minuters gangvig
till tunnelbanestation Nacka och en busshallplats for lokalbuss nira entrén.

Grundskolorna far nagot lingre att ga till idrottsomradet 4n idag. Grundskoleelever och
forskolebarn inom omradet beh6ver inte réra sig 6ver nya Griffelvigen som ar mer
trafikerad men kommer behéva réra sig 6ver lokalgator f6r att na park och idrottsomradet.

Antal barn och unga som vistas i omradet kommer att 6ka. En tidig bedomning ar att
torskoleplatser f6r cirka 200 till 250 barn beh6ver skapas inom omradet. Forskolorna
kommer att placeras i stadskvarter och barnen kommer till stor del att vistas i omradets
parker vilket ger ett storre behov av ordnade lekplatser f6r barn 1 forskolealder.
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Bilagor
Bilaga 1: Promemoria, Forslag till inriktning infor kommande planering av Jarlahdjden (2017.20.25)
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Projektchef centrala Nacka Plansamordnare centrala Nacka



