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I Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn dar
stadsbyggnadsprojektet S6dra Nacka strand, detaljplan 4 ingéar. S6dra Nacka strand, detaljplan 4
ar ett av flera stadsbyggnadsprojekt i Nacka strand och har som mal att mojliggora cirka 285
bostader och 2500 kvm verksamheter. Antalet planerade bostader uppgar idag till cirka 350
bostider och verksamhetsytan till cirka 6000 kvm.

Huvuddelen av omradet har historiskt dgts av en privat fastighetsagare och haft enskilt
huvudmannaskap dir konstruktioner f6r gator och huskroppar ar nira sammankopplade. 1
samband med planliggningen saldes kvartersmarken till flera olika fastighetsbolag och den
allminna platsen beslutades fa kommunalt huvudmannaskap.

I stadsbyggnadsprojektet ingar utbygenad av bade allman plats, i form av gator, torg och parker,
och kvartersmark, i form av bostadsbebyggelse, verksamhetslokaler samt férskola. Det befintliga
gatunitet ska 1 huvudsak vara utformat som idag men Téndkulevigen férlings ovan Nacka
strandtunneln tills den moter Enspannarvigen. Generellt anpassas omradet bittre till gdende och
cyklister.

Befintliga vigar i omradet ska byggas om for att anpassas med nya héjder och tillkommande
bebyggelse, forbattra ledningsférsorjningen och dagvattenhantering samt tillse att konstruktioner
for enskilda och allminna anldggningar separeras. I omradet tillkommer ocksa trappor och torg
samt lekplatser och parkytor. Utbyggnad av allmianna anlidggningar utférs av kommunen,
undantaget en trappa som byggs ut av exploatéren av narliggande kvartersmark.

Byggnation pa kvartersmark startade under 2020 och beriknas paga till 2029 dir forsta
inflyttningen planeras ske under 2022. Utbyggnad av allminna anlaggningar planeras starta under
forsta kvartalet 2022 och beriknas slutforas 1 samband med fardigstillande av kvartersmark.

Projektkalkylen f6r utbyggnad av allmidnna anldggningar uppgar till totalt 177 miljoner kronor.
Kostnaden ticks genom exploateringsersittning fran exploatorer, markférsiljning och genom
vidarefakturering till ledningsagare. For att kommunens samtliga kostnader f6r utbyggnad av
allmin plats ska tickas forutsitts att detaljplan 7 1 Nacka strand samt stadsbyggnadsprojektet
Ostra Vikdalen genomférs.

Kommunalt 6vertagande av allminna anliggningar medfor 6kade driftkostnader om cirka 1,4
miljoner kronor per ar samt 6kade kapitaltjanstkostnader pa cirka 2,5 miljoner kronor.

2 Bakgrund

I 6versiktsplanen lyfts ett antal strategier fram fOr att nd ett langsiktigt hallbart Nacka. En av
dessa dr att skapa “en titare och mer blandad stad pa viastra Sickla6n”.

I januari 2014 triffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms lins
landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jérfilla och Stockholm. F6r Nackas del innebar
avtalet att tunnelbanans blaa linje férlings fran Kungstridgarden till centrala Nacka. Avtalet
innebir ett atagande frain Nacka kommun att bygga 13 500 bostider pa vastra Sicklaon till ar
2030. Av dessa bostider planeras cirka 1500 inom programomradet f6r Nacka strand. Ett
tilliggsavtal har tecknats mellan ovan parter vilket bland annat medger att tiden for utbyggnad av
bostider pa vistra Sickladn forlangs till 2040.
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S6dra Nacka strand dr en del av en stérre utveckling i Nacka strand och utgér en del av
detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand som antogs av kommunstyrelsen 2014. S6dra Nacka
strand dr utpekat som ett omrade att bebygga i detaljplaneprogrammet. Omradet ar dven utpekat
som limpligt f6r bebyggelse i den férdjupade strukturplanen som sedan februari 2014 som ligger
till grund for fortsatt arbete med Nacka stad.

P ahwa i B

Figur 1. Bilden visar genomforda samt planerade detaljplaner inom programomradet Nacka strand.

Antalet stadsbyggnadsprojekt 1 Nacka strand dr sex stycken varav fyra har antagna detaljplaner.
Detaljplanerna 1 och 2 har redan utbyggda och inflyttade bostider och genomférande befinner
sig 1 sitt slutskede. Detaljplan 3, Norra Nacka strand, tillsammans med detaljplan 4, S6dra Nacka
strand, som detta utbyggnads-PM avser, planerar att paborja utbyggnad av allmidnna anliggningar
1 borjan av 2022. Utbyggnad av bostidder pagar redan av flera exploatérer pa kvartersmark inom
detaljplan 3 och 4. For detaljplan 5 och 6 planeras arbete med respektive detaljplan att pabérjas
under slutet 2021 medan arbete med detaljplan 7 startar under 2024 enligt kommunens
genomférandetidplan.

Detaljplanen f6r S6dra Nacka strand, som vann laga kraft 1 januari 2019, bestar mestadels av
privat mark samt en mindre del av kommunalt 4gd mark. Den 11 december 2017 antog
kommunfullmiktige exploateringsavtal f6r S6dra Nacka strand, detaljplan 4. Exploateringsavtalet
tecknades mellan kommunen och 12 fastighetsbolag.

Omradet ska utvecklas med bostidder, verksamhetslokaler, forskola samt utveckling av allmin
plats i form av gata, torg och parker.

Budget for detaljprojektering av allminna anliggningar inom detaljplan 4 beviljades av
Kommunfullmiktige 2019-06-17. Upphandling av projektor f6r detaljprojektering gjordes hosten
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2019 och inkluderar anliggningar inom bade detaljplan 3 och 4. Detaljplan 3 har beslutad budget
for genomfoérandet sedan tidigare. Detaljprojektering pagar dar forfragningsunderlag tas fram for
kommande upphandlingar. Upphandling och utbyggnad av allminna anldggningar kommer att
ske i flera etapper.

Enligt exploateringsavtalet ska utbyggnad av allminna anlaggningar bekostas av exploatorerna i
omradet. Exploatérerna for detaljplan 1 och 2 bidrar med finansiering till anliggandet av allmin
plats inom Sédra Nacka strand, detaljplan 4, eftersom dessa anldggningar dven nyttjas av
bostiderna inom detaljplan 1 och 2. Anlidggningarna mojlige6r dven bostadsutveckling inom
detaljplan 7 och Ostra Vikdalen, vars exploatorer ocksa ska bidra med exploateringsersittning.

3 Syfte och mal
3.1 Syfte

Projektets Overgripande syfte dr att mojliggora stadsutveckling i enlighet med antaget
detaljplaneprogram for Nacka strand. Projektet syftar darmed till att skapa forutsattningar for
antagen detaljplan f6r S6dra Nacka strand, dp 4, dir stadsdelen, med ny bostadsbebyggelse,
verksamheter och offentliga rum, ska bidra till en stark identitet och en egen attraktionskraft.
Genomférandet 1 projektet ska bidra till att ge forutsittningar for ett kommunalt 6vertagande av
gator, torg och gronomraden som ér av betydelse for allmanheten.

Projektet bedoms resultera 1 cirka 285 nya bostider och cirka 2500 kvadratmeter
verksamhetslokaler. Projektet innebidr dessutom att en férlingning av Tandkulevigen gors,
genom naturomradet i soéder och 6ver Nacka strandtunneln, for att knyta an till Enspannarvigen.
Intill Tdndkulevagen bildas ett torg och 1 vastra naturomradet skapas en ny park, Vistra
héllmarksparken.

3.2 Mal

3.2.1 Projektmal
Fran startpromemorian f6r Sodra Nacka strand, dp 4, antaget av kommunstyrelsen 2015-05-26,
himtas f6ljande projektmal:

e Moijligeora cirka 285 bostader och 2500 kvm verksamheter

e Inritta en férskola och en idrottshall f6r att méta behovet fran de som flyttar in 1 Nacka
strand

e Skapa en permanent l6sning f6r Engelska skolans verksamhet

e Knyta samman Tindkulevigen och Enspinnarvigen 6ver tunneln f6r att mojliggora

angoring till den nya bostadsbebyggelsen pa hojdryggen, den fristiende forskolan samt
16sa himtning och limning till befintlig skola

e Sikerstilla skyddet f6r befintliga kulturmiljer
e Genomfoéra ett kommunalt 6vertagande av anliggningar i Nacka strand som ar av

betydelse for det allminna och hantera de genomférandefragor som dr gemensamma for
detta och 6vriga stadsbyggnadsprojekt i stadsdelen.

Projektmalet om en idrottshall utgick fran stadsbyggnadsprojektet innan detaljplanen gick ut pa
samrad.
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3.2.2 Hallbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r héallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har foljande malomraden valts ut som prioriterade:

- Skapa méijligheter for mangfald och moétesplatser
For att mota malet om mangfald och motesplatser ska Nacka strand goras mer tillgangligt
for alla genom att anlagga fler torgytor. Inom stadsbyggnadsprojektet ska dven Vistra
Hallmarksparken utvecklas. Utformningen av denna ska ske genom en medborgardialog
tillsammans med de som ska anvinda platsen for att pa sadant vis na en
medskapandeprocess.

- Effektiv mark- och resursanvindning
Omréidet omvandlas till tit stadsmiljé 1 det som ska bli en del av Nacka stad. Omradet ar
belaget i nirheten av kommersiell service och far goda kommunikationer i form av bussar
men 4ven nirheten till kommande tunnelbana. Dessa faktorer motiverar att omradet tas i
ansprak for bebyggelse med en hég exploateringsgrad. Vid eventuella férorenade massor
inom projektomradet kommer dessa att saneras.

- Dagvatten som renas och infiltreras
Samtlig ny bebyggelse inom planomradet ska enligt exploateringsavtal ha grona tak. Dessa
ar av fordel for dagvattnet savil som forbittring av spridningssambanden i omradet.
Exploatoren redovisar tilltankt taklosning f6r kommunens landskapsresurs innan
bygglovet. I utvecklingen av detaljplan 3, Norra Nacka strand, ska en dagvattendamm
anliggas vars infiltrationsbiaddar dr inom detaljplanen f6r Sédra Nacka strand.
Dagvattendammen ir av betydelse for stora delar av Nacka strand.

- Nira till gron- och vattenomraden av god kvalitet
Inom S6dra Nacka strand ska Vistra Hillmarksparken tryggas och utvecklas. Nirheten
till grén- och vattenomraden finns i hela omradet Nacka strand.

3.2.3 Uppfoljning av mal

Stadsbyggnadsprojektets mal f6ljs upp l6pande 1 projektets olika faser genom bland annat
framtagandet av detaljplan, upprittande och uppfoljning av avtal och en proaktiv
bygglovsprocess. Vid produktionsstart gors vidare uppfoljning av mal. For utbyggnad av allman
plats, som bade kommunen och annan part bygger ut, f6ljs malen upp vid sakerstillande av
bygghandlingar.

Antalet planerade bostader uppgar idag till cirka 350 stycken vilket dr en 6kning jamfért med
malet i startpromemorian 2015. Aven yta for verksamheter har mer 4n dubblerats och uppgar till
cirka 6000 kvm. Malet om att inritta en idrottshall utgick fran stadsbyggnadsprojektet innan
detaljplanen gick ut pa samrad.

Kommunen har tagit fram en ny strategi f6r Miljo- och klimatambitioner som giller f6r
stadsbyggnadsprojekt med en startpromemoria beslutad efter 1 januari 2020. Syftet med de nya
milj6- och klimatambitionerna dr att samla kommunens ambition nir det giller milj6- och
klimatarbete i stadsutvecklingen fo6r hela kommunen. Inom ramen {6r uppféljningsarbetet ska
samtliga pagaende projekt i Nacka strand initiera ett arbete for att koppla samman malen for
hallbart byggande med den nya strategin.
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4 Forutsattningar

4.1 Omrade och avgrinsningar

Projektomradet dr beldget i sodra Nacka strand, omfattar cirka 10 hektar och priglas starkt av sin
dramatiska topografi med stora héjdskillnader. Omradet gransar 1 s6der och i vister till befintlig
smahusbebyggelse i Vikdalen samt naturmark, och i norr till befintlig kontorsbebyggelse inom
Nacka strand samt naturomraden sdder om Fabrikérvigen. I 6ster grinsar omradet mot del av
den ildre fabriksbebyggelsen inom Nacka strand samt mot del av en befintlig industrifastighet.

Inom projektomradet finns befintlig bebyggelse i form av det sa kallade massomradet med
industribebyggelse fran tidigt 1900-tal med sdregna karaktiristiska drag samt ett antal uppférda
arbetarbostider frin samma tidsepok. Dessa dr mirkta med skyddsbestimmelser i detaljplanen
och utpekade 1 kommunens kulturmiljéprogram.

Stadsbyggnadsprojektets avgrinsning stricker sig utmed detaljplanekartans grinser. De allminna
anliggningarna kommer dock att byggas ut grinséverskridande och i samband med
genomférandet av Norra Nacka strand, detaljplan 3.

Markfororeningar férekommer inom omradet och finns redovisade i Kontrollplan, daterad 2021-
06-10.

[N
FAn

Figur 2 Ortofoto dver delar av Nacka strand. Detaljplanegransen for detaljplan 4 visas i gult.
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4.2 Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala

e Program for Nacka Strand antogs av kommunstyrelsen den 2 juni 2014 (KFKS
2012/495-214-140)

e Ramavtal f6r Nacka Strand antogs av kommunfullmaktige den 16 juni 2014 (KFKS
2014/730-050-1)

e Startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet antogs pa delegation av planchef och
exploateringschef den 26 maj 2015 (KFKS 2014/1016-214)

e Detaljplancavtal tecknades med exploatér den 4 september 2015 (KFKS 2014/1016-214-
4

e Detaljplan skickades via delegationsbeslut pa samrad 16 oktober till 13 november 2015
(KFKS 2014/1015-214-10)

e MSN beslutade den 29 juni 2016 att stélla ut detaljplanen for granskning (KFKS
2014/1015-78). Granskningstiden var mellan 19 augusti 2016 och 14 september 2016.

e MSN beslutade den 8 juni 2017 att stilla ut planforslaget pa ny granskning med orsak av
justering av ursprungligt planforslaget (KFKS 2014/1016-214). Granskningstiden for
granskning 2 var mellan 14 juni 2017 och 11 augusti 2017.

o Kommunfullmiktige beslutade att anta exploateringsavtal (IKFKS 2017/900) och
detaljplan 11 december 2017 (KFKS 2014/1016-214).

e Detaljplan vann laga kraft den 16 januari 2019.

Detaljplanen omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden genom att vara en del av
farledsmiljéerna utmed inloppet till Stockholm. Den befintliga dldre industribebyggelsen ar
utpekad 1 kommunens kulturmiljoprogram samt omfattas av varsamhets- och
skyddsbestimmelser 1 detaljplanen. Delar av hillmarksskogen utgér naturmark som har en viktig
funktion frin ett kulturhistoriskt och biologiskt perspektiv da det utgor linken mellan
Nyckelvikens naturreservat och Ryssbergen. Tillkommande bebyggelse har planerats pa ett
limpligt sitt till befintliga kulturmiljéer och ett genomférande av detaljplanen bedoms inte ha en
negativ paverkan pa kultur- och miljéintresset.

Stadsbyggnadsprojektet ingar i Nacka stad - det nya, tita och blandade omridet som skapas pa
vastra Sickladn. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 14 000 nya bostdder och 10 000 nya arbetsplatser bidrar
till att gora det mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

5 Utforande

5.1 Detaljplan
For omradet har detaljplan DP 626 S6dra Nacka strand, detaljplan 4 tagits fram inom vilken
atgirder redogjorda for i detta utbyggnads-PM inryms.

5.2 Markigoforhallanden

Huvuddelen av marken inom planomradet dgdes till en borjan av en privat fastighetsigare och
huvudmannaskapet var innan planliggning till stérsta del enskilt. I samband med att den nya
detaljplanen togs fram bestimdes att huvudmannaskapet f6r de allminna anlaggningarna ska vara
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kommunalt. Samtidigt under planprocessen sildes kvartersmarken till flera olika fastighetsbolag,
vilka ddrmed ar parter i gillande exploateringsavtal.

I — K.

gen \

Sickladn !
13:137

® N
’.\:\4( Sickladn <
B, 1\41 )

Sicklaon

Figur 3. Bilden visar fastigheter inom stadsbyggnadsprojektets omrade. Fastigheter i orange text omfattas inte av exploateringen inom
omiridet.

De kommunigda fastigheterna som ingar i stadsbyggnadsprojektet ar Sicklaén 14:1 och Sicklaén
14:4 dir den forstnamnda fastigheten utgor allmin plats, bade gata och park, och den sistnimnda
fastigheten ar planlagd for férskoledindamal.

Nagra av de privatigda fastigheterna inom planomradet dr dgda av de s kallade Alectabolagen.
Dessa ar fastigheterna Sickladn 13:77, Sickladn 369:34, Sicklaon 369:35, Sicklabn 369:36 och
Sickladn 369:37. Fastigheten Sicklatn 13:137 saldes under 2021 till Bostadsrittsféreningen
Tandkulan. Dessa fastigheter omfattas inte av exploateringen inom omradet.

De privatigda fastigheterna som omfattas av exploateringen ér Sickladn 369:39, Sicklatn 369:40,
Sickladn 362:4, Sicklaén 362:5, Sickladn 362:6 samt Sickladn 362:7. De fyra sistnamnda
fastigheterna dgs genom Nacka 10 II AB samt Bostadsrittsféreningen Verkstaden 1 Nacka av
Besqab AB. Fastigheten Sicklaén 369: 40 dgs genom Alfab Nacka 4 AB av Alecta
pensionsforsakringar och fastigheten, Sickladn 369:39, dgs genom Nacka 3 AB av Klovern AB.

5.3 Utbyggnad

I stadsbyggnadsprojektet ingar utbyggnad av bade allmin plats, i form av gator, torg och parker,
och kvartersmark, i form av bostadsbebyggelse, verksamhetslokaler samt férskola. Det befintliga
gatunitet ska 1 huvudsak vara utformat som idag men Tédndkulevigen f6rlings ovan Nacka
strandtunneln tills den méter Enspannarvigen. Generellt anpassas omradet battre till gdende och
cyklister.
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Befintliga vigar i omradet ska byggas om for att anpassas med nya héjder och tillkommande
bebyggelse och forbittra ledningsforsérjningen och dagvattenhantering. I omréadet tillkommer
ocksa trappor och torg samt lekplatser och parkytor.

5.3.1 Allmanna anlaggningar

De allminna anliggningarna byggs ut av kommunen med undantag av tillkommande trappa vid
Tindkulevigen som byggs ut av den exploatér som bygger bostader intill.
Stadsbyggnadsprojektet har paborjat detaljprojektering av omradet. Projekterande konsult,
Sweco, ir upphandlad gemensamt med stadsbyggnadsprojektet f6r Norra Nacka strand,
detaljplan 3.

Utbyggnad av allméinna anliggningar kommer ske i etapper for att anpassas till utbyggnaden av
kvartersmark. For att minimera risken att nya vigar tar skada av byggtrafik i samband med
bebyggelsen av bostider och lokaler kommer finplanering i flera fall att ske da utbyggnad av
bostidder och lokaler pa kvartersmarken ér klar.

Majoriteten av arbetet kommer att handlas upp som utférandeentreprenader och ga ut pa allmin
forfragan. For vissa mindre arbeten, framférallt kopplat till att anpassa befintlig allmin plats till

ny bebyggelse, dr det aktuellt att anlita kommunens ramavtalade entreprendrer.

Vid utbyggnad behéver hinsyn tas till férorenade massor inom omrédet vilket redovisas i
Kontrollplan, daterad 2021-06-10.

Belysningen i omradet ska bytas ut i sin helhet och nya belysningscentraler dr planerade.

oS

Figur 4. Detaljplanegransen for aktuellt stadsbyggnadsprojekt ses i svart. Bilden
samt nya torg och gator. Utformningen faststills i kommande detaljprojektering.

Augustendalsvigen

I Augustendalsvigen, som dr huvudgatan i omradet, ska befintligt elstrak flyttas samt
uppgraderas. Dagvattenledningen ska bytas till en stérre dimension. Gatan ska infymma en
dubbelriktad ging- och cykelbana pa sédra sidan medan det pa norra sidan tillkommer en
nedsinkt gangvig. Hir tillkommer ocksa en dagvattenanldggning med trid och vegetation lings
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gatan. I Oster ska den nedsinkta gangvigen ansluta till en ny trappa som leder upp mot
Cylindervigen. Atgirder pa belysning ska goras i Nacka strandtunneln.

Lokomobilvigen

Lokomobilvagens anslutning till Augustendalsvigen flyttas séderut och anpassas till ny
bostadsbebyggelse och det nya Entrétorget pa norra sidan av vagen. Pa denna sida tillkommer en
dubbelriktad cykelbana och en gingbana. Gingbanan kommer att liggas delvis dir det idag finns
en nitstation. En ny nitstation kommer att byggas av Nacka Energi AB i anslutande omrade
vilket medf6r viss omlaggning av elledningar. Spill -och dagvattenledningar ska uppgraderas.
Utanfor polishuset ska en stodmur anlaggas for att sikerstilla att viagens laster inte paverkar
byggnaden negativt.

Cylindervigen

Cylindervagen gors om till ett gangfartsomride och blir en del av Entrétorget som kommer ligga
dir Augustendalsvigen, Lokomobilvigen och Cylindervigen idag méts. En stodmur tillkommer
mot misshuset for att bira upp vigen och en mindre mangd el- och telearbeten behéver
genomforas.

Tiandkulevigen

Tandkulevigen ska forlingas ovan Nacka strandtunneln och kopplas samman med
Enspannarvagen. For att utreda bergets f6rmaga att bira vigen ovan tunneln har PM
Birighetsutredning Berg, daterat 2021-07-09, tagits fram av Sweco. Utredningen visar att den
planerade last6kningen fran vigen inte ska paverka stabiliteten i Nacka strandtunneln. Det
innebir att Tandkulevigen inte behover placeras pa en brokonstruktion ovan tunneln.

Vid Tandkulevigens infart fran Augustendalsvigen ska en ny infart till Torggaraget byggas samt
en mindre torgplats framfér hus 9, se figur 4. Fran denna torgplats tillskapas en gangbana med
trappa mellan hus 9 och det nya bostadshuset som mynnar uppe pa Tandkulevigen. Trappan
byggs ut av exploatoren av det tillkommande bostadskvarteret som angransar till trappan. En
mindre torgyta ska ocksa byggas ovan Nacka strandtunnelns norra mynning. Nya ledningar ska
forliggas 1 vigen for att kunna forsorja tillkommande bostidder 1 angrinsande detaljplaner.

Augustendalstorget

Augustendalstorget ska delvis fa ny markbelidggning och en lekplats ska tillkomma mitt pa torget.
Aven vissa ledningsarbeten behéver utféras och hanteringen av dagvatten och skyfall behéver ses
ovet.

Vistra hillmarksparken

I befintligt naturomrade ska nya gangstigar forliggas och ytor for lek tillskapas. Till parken ska
belysning tillkomma. Utformningen av Vistra hillmarken ska arbetas fram tillsammans med
medborgarna 1 en medborgardialog.

5.3.2 Byggnation pa kvartersmark

Vid Nacka strandtunnelns norra tunnelmynning pagar byggnation av bostidder dir Besqab ar
exploator. Byggnationen medfor att Lokomobilvigen och Tandkulevigen 6ster om Nacka
strandtunneln behéver iordningstillas innan inflyttning sker i bostiderna.

Mellan Cylindervagen och misshallen finns en byggratt f6r centrum- och kontorsindamal vilken
star for majoriteten av tillkommande yta for verksamheter. Utbyggnad av Cylindervigen,
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Entrétorget och trappan mellan Cylindervigen och den nedsiankta gingvigen behéver anpassas
till utbyggnadstakten for byggritten, vilken i dagsliget dr okand.

Vid Tandkulevigen finns en byggritt dir Klévern dr exploator. Byggnation planeras starta cirka
2028. Den forskola som ska byggas lingst med Tandkulevigen behéver markanvisas nairmaste
aret for att sakra antalet forskoleplatser inom omradet. For att mediaforsorja forskolan samt
mojliggora angoring behover Tindkulevigen byggas ut innan férskolan tas i drift. Utbyggnad av
hela Tandkulevigen i ett tidigt skede underlittar for logistiken inom omradet och méjliggor att
byggtransporter 1 mindre omfattning behéver samsas med 6vrig trafik.

Hus 9, som innehaller Engelska skolan och kontor, har méjlighet att utéka skolverksamheten,
centrumfunktioner eller kontor mot korsningen Augustendalsvigen — Tandkulevigen.
Fastighetsdgaren Alecta har dnnu inte faststallt tider for utbyggnad.

5.4 Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Téndkulevigen

Utbyggnadsskedet av Tdndkulevigen paverkar boende i de sa kallade arbetarbostiderna som
ligger lingst med vigen och de som arbetar och vistas i hus 9 med risk f6r buller, vibrationer,
damm och svérigheter att komma fram. Aven efter utbyggnadsskedet paverkas de boende da
vigen dndras fran att vara en dtervandsgata till att bli en genomfartsgata med bland annat trafik
till den planerade forskolan. Under byggnation av intilliggande bostadskvarter kommer vigen att
anvindas for byggtrafik.

Vid utbyggnad av vigen ovan Nacka strandtunneln kan tunneln behéva stingas av periodvis
alternativt att extra sikerhetsatgirder vidtas. Da det inte finns en alternativ vig for gaende och
cyklister in i omradet behéver framkomligheten f6r dessa sikras. Utredning pagar for att
identifiera risker och kommande behov av trafikanordningsplaner.

Augustendalsvigen

Utanfor skolbyggnaden, hus 9, finns det plats f6r limning och himtning av barn pa en separat
vig parallellt med Augustendalsvigen. Den nya utformningen av gatan medfor att denna funktion
behover flyttas. Ny plats for limning och himtning behover sakerstillas i detaljprojekteringen
innan ombyggnad av gatan kan ske.

Pa Augustendalsviagen gar busstrafik. Pa grund av omradets kuperade karaktir finns inte
mojligheten att leda om bussarna varav entreprenader behover anpassas till detta och
trafikanordningsplaner framstillas. Vigen ar ocksa viktig for genomfart av bil- och cykeltrafik
vars framkomlighet kan komma att paverkas. Misshallen har en ramp som ansluter masshallen till
Augustendalsvigen. Tilltride till rampen kommer att paverkas under utbyggnadstiden.

Cylindervigen

Lingst in pa Cylindervigen finns ett parkeringsgarage. Under utbyggnad av Entrétorget och
Cylindervigen paverkas biltrafiken till och fran garaget. Trafik kan ledas om via
Augustendalstorget for angoring samt tilltrade till garaget. Intilliggande verksamheter riskerar att
paverkas av buller och damm samt tilltrdde for lastning/lossning.

Lokomobilvigen
Bussar och Ovrig trafik paverkas da arbeten utfors pa Lokomobilvigen. Befintliga verksamheter
och boende lingst med Lokomobilvigen riskerar att storas av buller och damm under
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utbygenaden av vagen. Paverkan i form av buller och 6kad mingd trafik sker ocksa under hela
utbyggnadstiden for Nacka strand eftersom all byggtrafik ska ledas in i omradet via
Lokomobilvagen.

Augustendalstorget
Befintliga nirliggande bostider och verksamheter kan komma att stéras av buller, damm och
framkomlighetsstérningar under utbyggnad av torget.

Stérningar ska minimeras sa langt det ar mojligt och berdrda ska informeras 1 god tid vid
utbyggnaden inom Nacka strand. Kommunikation till boende och verksamma inom omradet sker
1 enlighet med framtagen kommunikationsplan.

5.5 Raittsligt genomforande
Avtal med ledningsigare ska tecknas som reglerar ansvar- och kostnadsférdelningen av
utbygenaden av respektive ledningsagares anligening.

For att genomfora exploateringen krivs bland annat fastighetsbildningar, marklov och bygglov.
Lov soks av kommunen for allmin plats, undantaget den trappa som exploatoren utfor, for att
senare limnas 6ver till kommunen. Respektive bygeaktor ansvarar for alla lov pa kvartersmark.

5.6 Konsten att skapa stad

Utformningen av Vistra hallmarksparken ska ske 1 samrad med de som ska anvanda platsen
genom en medborgardialog och medskapandeprocess. Den utformning som i slutindan viljs f6r
Viistra hillmarksparken ska vara ekonomisk likvirdig den skiss som upprittats infor
exploateringen, och ir reglerat 1 exploateringsavtalet, genom systemhandlingen. Kommunen
bekostar medborgardialog och medskapandeprocess f6r Vistra hillmarksparken medan parterna i
exploateringsavtalet bekostar projektering och utférande.

6 Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Antagen detaljplan 11 dec 2017
Detaljplan laga kraft 16 jan 2019
Byggstart byggnad kvartersmark (férsta spadtaget) Q22020
Byggstart allminna anliggningar Q1 2022
Markanvisning férskoletomt, utskick Q1 2022
Start inflyttning Q22022
Fardigstallt (hela stadsbygegnadsprojektet klart f6r inflytt) Q3 2029
Godkind slutbesiktning allmidnna anliggningar From Q4 2023 till Q2
2030
Projektavslut Q4 2031

7 Ekonomi

For att minska kapitaltjanstkostnader och framtida driftkostnader f6r kommunen kommer ett
kontinuerligt optimeringsarbete att bedrivas med syftet att minska, ta bort eller dndra allminna
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anldgeningar dér sa ar mojligt. Varje enskilt forslag pa optimering ska beslutas pa ligsta mojliga
niva.

7.1 Budget

Totalt beviljad utgiftsbudget dr cirka 24,1 miljoner kronor och beviljad intiktsbudget ar cirka 45,5
miljoner kronor. Hittills (augusti 2021) har cirka 16,4 miljoner kronor upparbetats. Pa
intdktssidan motsvarar hittills inkomna intakter summan pa den beviljade intiktsbudgeten.

Den budget som beviljades juni 2015 avser kostnader hianférliga till planskedet samt framtagande
av exploateringsavtal. I juni 2019 beviljades ytterligare medel som avser kostnader hinférliga till
detaljprojektering av allminna anlidggningar och avtalsuppfoljning samt kostnader for
detaljprojektering och interntid f6r NVOA om sammanlagt 2 miljoner kronor. Utgiftsbudgeten
minskade juni 2020 med 2 miljoner kronor da denna budget férdes 6ver till NVOA.

Budgeterade intikter som beviljades juni 2015 bestar av vidarefakturerade kostnader for
detaljplaneskedet. Intikter inom beviljad budget juni 2019 utgors av exploateringsersattning for
allminna anlaggningar frin exploatorerna i detaljplan 1 och detaljplan 2 om cirka 23 miljoner
kronor, intakter fran markforséljning samt vidarefakturering av kostnader till NVOA. I juni 2020
minskade dven intiktsbudget med 2 miljoner kronor da kostnaden tillfaller NVOA direkt.

Stadsbyggnadsprojektet soker nya medel hianforliga till utbyggnad av allmanna anliggningar och
uppféljning av exploateringsavtal samt ytterligare medel f6r detaljprojektering av allméinna
anliggningar inom ramen for det genomférandebeslut som dven inrymmer beslut om detta
utbyggnads-PM.

Tabell 1 Tabellen redovisar politiskt beviljad budget. Beslut taget 2020-06-02 avser avgdende inkonster och uigifter for 17A.

Beslutstidpunkt samt beslut

2015-06-15| 2019-06-17( 2020-06-02 SUMMA (tkr)

§ 79 D nr KFKS

§ 85D nrKFKS| 2018/68 KFKS

2015/288-040 2019-438| KFKS 2019/76

Inkomster/intakter 20400 000 27 090 000 -2 000 000 45 490 000
Utgifter -12 601 000| -13 534000 2 000 000 -24 135 000
Netto exkl VA 7 799 000 13 556 000 0 21 355 000
Avgaende inkomst VA 0 0 ol 0
Avgaende utgift VA 0 0 of 0
Netto VA 0 0 0 0
TOTALT BEVIUAD BUDGET 7 799 000 13 556 000 0 21 355 000

7.2 Projektkalkyl

Utgifterna i stadsbyggnadsprojektet bedoms sammanlagt bli 190 miljoner kronor medan intikter
uppskattas till cirka 140 miljoner kronor. I Tabell 2 visas ocksa intikter i form av
exploateringsersittning fran andra stadsbyggnadsprojekt eftersom utbyggnaden av allmidnna
anlidggningar inom detaljplan 4 i Nacka strand mojliggér bostadsutveckling och ir till nytta f6r
dven dessa detaljplaner. Stadsbyggnadsprojektet bedoms saledes ga med cirka 50 miljoner kronor
1 underskott, men bidra till att kommunen far markintikter och exploateringsersattning i
intilliggande stadsbyggnadsprojekt, vilket till sist resulterar i ett positivt netto for kommunen.
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Tabell 2. Tabellen visar stadsbyganadsprojektets totala kalkyl. Planerad exploateringsersittning frin detaljjplan 7 och Ostra Vikdalen
beskrivs narmare under rubriken 7.3 Finansiering.

Fordelning av kostnader allmidnna anldggningar, detaljplan 4  Utgifter
(miljoner kronor)
UPPARBETADE KOSTNADER TOM 2020

Detaljplan -6,5
Projektledning, administration -2,5
Projektering -1,5
Skuld frin Oscar Properties -6
SUMMA UPPARBETADE KOSTNADER -16,5
PROGNOS KOSTNADER

Projektledning, administration, byggledning, besiktning, -15
driftoverlimning

Projektering -13,5
Utbyggnad allmanna anlaggningar -141,5
Sanering -3,0
Markanvisning férskoletomt, tid -0,5
SUMMA PROGNOS KOSTNADER -174

INKOMNA INTAKTER TOM 2020

Planavgift 0,5
Markintikter 16
Exploateringsbidrag dp1, dp2 23%
Ovrigt 1
SUMMA INTAKTER 46,5
PROGNOS INTAKTER**

Ledningsigares andel av kostnader 22
Exploateringsbidrag, dp 4 72
SUMMA PROGNOS INTAKTER 94
TOTALT KOSTNADER -190
TOTALT INTAKTER 140
NETTO -50

PROGNOS INTAKTER ANDRA DETALJPLANER***
Exploateringsersittning, detaljplan 7 och Ostra Vikdalen 32
Markf6rsiljning kommunal mark, detaljplan 7 *** 144

* En skuld pa drygt 6 miljoner kronor kvarstar for exploatiren Oscar Properties AB att betala till kommunen. Arbete pagdr med att
Fkrdva in skulden.

* * Markintikter f6r mark inom projektet planlagd som férskola dr dnnu ej uppskattad. Forsiljning planeras att ske
under 2022.

*#k Markintikt f6r kommunal mark inom detaljplan 7 dr uppskattad summa.

7.3 Finansiering

Finansiering av utbyggnad av allmidnna anldggningar inom detaljplan 4 bekostas, férutom av
exploatérerna inom planomrédet, dven av exploatérer inom detaljplan 1, 2, 7 och Ostra Vikdalen.
Detta eftersom anlaggningarna dven ar till nytta for dessa omraden. Exploateringsersittning fran
detaljplan 1 och 2 har redan erhallits till kommunen i enlighet med gillande exploateringsavtal
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och tillaggsavtal. Kostnader for projektering och utbyggnaden av allméinna anliggningar, enligt
framtagen systemhandling, som kvarstar efter att exploateringsersittningen fran detaljplan 1 och
2 har forbrukats ska férdelas mellan kommunen och exploatérerna i detaljplan 4 och 7 1 Nacka
strand samt exploatérer inom kommande detaljplan i Ostra Vikdalen. Av ovan nimnd
kvarstiende kostnad ska exploatorerna i detaljplan 4 bekosta 55,4%, exploatorer 1 detaljplan 7 och
Ostra Vikdalen bekosta 24,4 % och kommunen ska sti for resterande 20,2 %. Den kostnad som
ska biras av byggritter pa privat mark inom detaljplan 7 och Ostra Vikdalen avses att faktureras
exploatorerna efter att detaljplan har antagits och exploateringsavtal har upprittats. Till dess bars
kostnadsandelen av kommunen. Kommunens kostnadsandel om 20,2 % ska biras av
markintakter frin kommunal mark inom detaljplan 4 och detaljplan 7.

Arbete med detaljplan 7 planeras att paborjas 2024 enligt kommunens genomférandeplan.
Stadsbyggnadsprojektet Ostra Vikdalen innehaller flera detaljplaner. Arbetet med dessa

detaljplaner startar enligt genomférandeplanen 2029.

Exploatérerna inom detaljplan 4 kommer kontinuerligt att faktureras rittmitig andel av nedlagda
kostnader for projektering och utbyggnad av allminna anlaggningar.

Tabell 3. Tabellen visar fordelning av kostnader for projektering och ntbygenad av allmdanna anliggningar.

Fordelning av kostnader allminna anliggningar % av
kostnader
Detaljplan 4, Exploateringsbidrag
Nacka 3 AB, dgs av Klévern AB 242
Nacka 4 AB, dgs av Klévern AB 34
Nacka 10 I AB och Nacka 10 I AB, dgs av Besqab 27,1
Nacka 10 I AB och Nacka 10 II AB, dgs av Besqab 0,7
55,4
Detaljplan 7 och Ostra Vikdalen, Exploateringsbidrag*
Genova/Samhillsbyggnadsbolaget 15
Exploatér Ostra Vikdalen 9,4
24,4
Detaljplan 4 och 7, Kommunal mark
Nacka kommun, Forskola, detaljplan 4 0,9
Nacka kommun, Bostider, detaljplan 7 19,3
20,2

* Avtal om exploateringsersittning tecknas forst i samband med antagen detaljplan.

Den medfinansiering till utbyggnad av allminna anliaggningar som har erhallits fran exploatorerna
inom detaljplan 1 och 2 uppgar till cirka 17 miljoner kronor. En skuld pa cirka 6 miljoner kronor
kvarstar fran exploatéren Oscar Properties i detaljplan 2. Totalt ska

kommunen erhalla drygt 23 miljoner kronor i exploateringsbidrag fran detaljplan 1 och 2.

Enligt exploateringsavtalet ska exploatérerna medfinansiera tunnelbanan i enlighet med
kommunstyrelsens riktlinjer beslutade 19 maj 2014 och den 2 mars 2015. Exploat6rerna har
sammanlagt betalat in knappt 24 miljoner. Inbetalat ersattningsbelopp ar preliminirt. Slutlig
reglering ska ske senast tre ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft.
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7.4 Driftskostnader for allmanna anlaggningar

Tabell 4. Tillkommande drlig kapital och driftkostnad.

Tillkommande Total
arlig Total arlig Tillkommande arlig Akti\!%rqusdatum
Projektnamn kapitalkostnad kapitalkostnad arlig driftkostnad driftkostnad (AAAAMM)

Gata 185 000 200 000 60 000 60 000 202312
Gata 160 000 170 000 50 000 50 000 202412
Park 1 200 000 |1 300 000 400 000 400 000 202512
Park 350 000 400 000 100 000 100 000 202612
Gata 1 400 000 1 500 000 400 000 400 000 202712
Gata 1 100 000 1 200 000 400 000 400 000 202812

8 Risker

Ingitt exploateringsavtal ir komplext och manga parter ir involverade. Systemhandlingen utgor
en bilaga till exploateringsavtalet och dr dirmed styrande vid fortsatt detaljprojektering. Alla
andringar och tilligg ska godkdnnas av samtliga berérda parter vilket riskerar att forsimra
framdriften av projekteringen och leda till 6kade kostnader for projekteringsskedet.

Berget ovan Nacka strandtunneln ar av varierande kvalitet och det rader viss osikerhet kring
bergets férmaga att bara Tindkulevigens férlingning ovan tunneln. Den projekterande
konsulten, Sweco, har tagit fram Barighetsutredning Berg, daterat 2021-07-09, dir det framgar att
det bor vara moijligt att placera vigen direkt pa berget vilket reducerar risken for férdyrande
atgarder.

Delar av omradet ir identifierat som riskomrade for sulfider i berg vilket kan resultera i
kostnadsdrivande hantering av bergmassor.

Da manga entreprenader, bade kommunala och privata, pagar samtidigt riskerar det att bli
storningar 1 arbetet vilket paverkar bade tid och ekonomi samt de boende i omradet. Projektet
innefattar arbeten pa Augustendalsviagen vilken dr en bussgata och vigen in i Nacka strand.
Arbeten pa och lingst med vigen kriver noggrann planering for att inte hindra busstrafiken och
de boende. Kommunikation och mycket god samordning av kommunen, exploatérer och
entreprenorer i omradet krivs for att minimera riskerna. Arbete med risker sker kontinuerligt i
projektet.

9 Kommunikation

En kommunikationsplan har tagits fram och anvinds l6pande for att stotta projektets mal genom
att nirboende och intilliggande verksamheter far 6kad kunskap och en mer positiv attityd till
projektet, kinner sig trygga och delaktiga samt fOrstar att projektet Sédra Nacka strand, dp 4 ir
en del av att Nacka kommun utvecklas. Projektet har en projektwebbsida pa www.nacka.se dar
aktuell information, kontaktuppgifter och handlingar publiceras under projektets ging sa att
intresserade kan folja vad som hinder. Ett utbyte av information sker dven mellan kommunen
och fastighetsférvaltaren TAM dir 16pande information om aktuella hindelser 1 Nacka strand
uppdateras pa deras hemsida www.nackastrand.se. Infér upphandling och utférande av
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entreprenader i omradet ska berérda parter informeras vil och kommunikationsplanen ses 6ver.

Kommunikationsinsatser ska dven samordnas med Ovriga pagaende och kommande arbeten i
Centrala Nacka.

10 Rapportering

10.1 Avslut och overlamnande

Projektavslut kommer att ske enligt gillande rutiner. Enligt tidplanen avslutas projektet under ar
2031.

Chrisinta Gerremo Emelie Holmstrom

Tt Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka stad Exploateringsenheten Nacka stad
Peter Skogberg Jenny Salomonsson

Enhetschef Byggprojektledare
Enheten Bygg och Anliggning Enheten Bygg och Anlaggning
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