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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Nya gatan, Elverkshuset, Sicklaon 134:26
m.fl., pa vdstra Sicklaon

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att stilla ut detaljplanen for granskning.

Sammanfattning

Planomradet ér beldget i centrala Nacka, mellan Nacka stadshus och Virmdoviagen.
Forslaget syftar till att skapa forutsittningar fOr en tit stadsbebyggelse med allmanna
platser, bostider och verksamhetslokaler. Planférslaget omfattar tva nya kvarter i 610
vaningar som bland annat ersitter det befintliga Elverkshuset. Huvuddelen av det 6stra
kvarteret 4r kommunigd mark som avses upplatas med tomtritt for hyresritter, medan
resterande kvartersmark ar privatigd. Omradet bedéms inrymma cirka 580 bostider och
cirka 1500 kvadratmeter f6r verksamheter. Planen f6ljer huvudsakligen det antagna
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka, bortsett frin att vaningsantalet ar hogre an de 5-
6 vaningar som anges som en inriktning i programmet. Detaljplanen omfattar allmin
platsmark i form av gata, torg och trappor. Forslaget mojliggor att dagens parkering kan bli
ett sodervint torg till nytta for ett storre omrade.

Forslaget till detaljplan var utsint for samrad under mars/april 2017 och efterfoljande
granskning genomfordes i oktober/november 2017. Under samrid och granskning inkom
ett antal synpunkter som medférde mindre justeringar i férslaget. I februari 2018 fattade
sedan milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslut om tillstyrkan infér antagande.

Antagande av detaljplanen har sedan inte skett i enlighet med avsedd tidplan da det saknats
forutsittningar fo6r 6verenskommelser om exploateringsavtal. D4 detta dragit ut pa tiden har
forindringar i bostadsmarknad och konjunktur medfért att exploatoren pa den privatigda
marken har sett 6ver sitt bebyggelseforslag. I stora drag liknar det nya foérslaget det som
tidigare varit utsint, men forindringarna bedoms trots allt vara sa pass stora att detaljplanen
behoéver genomgi en ny granskning innan den kan antas. Planforslaget bedéms inte ha
ndgra storre negativa konsekvenser for det brottsférebyggande arbetet. De negativa
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konsekvenserna for barn och unga bedéms frimst uppsta under projektets genomférande
for att efter utbyggnad 6verviga mot positiva konsekvenser.

Arendet

Planomradet dr beldget i centrala Nacka, mellan Nacka stadshus och Virmdovagen, Oster
om Jirla skola och forskolan Kiristallen. Detaljplanens 6vergripande syfte r att mojliggora
stadsutveckling i enlighet med antaget detaljplaneprogram f6r Centrala Nacka. Detaljplanen
syftar ddrmed till att skapa forutsattningar for att Elverkshuset och ett idag obebyggt
omrade 1 anslutning till byggnaden forindras till tit stadsbebyggelse med bostider,
verksamheter och offentliga rum. I detta ingar att préva lamplig markanvandning 1
torhallande till omgivningen samt att reglera tillkommande byggnadsvolymer, gestaltning
och principer for bottenvaningar pa limpligt sitt sd att forutsittningar for stadsliv skapas.
Detaljplanen syftar dven till att ge planstdd for att anldgga ett allmént torg pa ytan sdder om
Elverkshuset som idag utgors av bilparkering och kérytor. Detaljplanen medger tva kvarter
med tit stadsbebyggelse 1 610 vaningar. Foérslaget bedoms resultera i cirka 580 bostider
och cirka 1500 kvadratmeter for verksamheter. Slutligt antal bostider dr dock starkt
beroende av vilka ligenhetsstorlekar som blir aktuella i bygglovskedet. Nuvarande
byggaktor i det vistra kvarteret har en inriktning mot ligenheter f6r mindre hushall, sma
ettor och tvaor. Huvuddelen av det Ostra kvarteret 4r kommunal mark som avses upplatas
med tomtritt for hyresritter i enlighet med genomférd markanvisningstivling 2016,
upplatelseformen kan dock inte regleras genom detaljplanen utan sikerstills genom avtal.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.
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lustrationsplan 6ver forslagna kvarter, kv. Brytaren (1) och kv. Brytaren mindre (2), samt en

perspektivbild i 6stra delen lings Virmdévigen som illustrerar en mojlig gestaltning av det Gstra
kvarteret, kv. Brytaren mindre.
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Tidigare process

Samrad

Forslaget till detaljplan var utsint for samrad under kvartal mars/april 2017. De flesta
remissinstanser stéllde sig positiva till forslaget, de synpunkter och kommentarer som
framférdes handlade bland annat om behovet av samordning 1 genomférandefragor,
ledningsomliggningar och relation till omgivande projekt. Synpunkter inkom aven kring
natur och vegetation, tillginglighet, dagvattenhantering och transporter. Enstaka yttranden
med kritik mot planforslaget inkom, dir framhélls bland annat att bebyggelsen ér for tit
och boér anpassas till topografin pé ett bittre sitt. Synpunkterna har sammanfattats och
kommenterats i en samradsredogorelse.

Granskning 1

Den efterféljande granskningen genomfordes i oktober/november 2017. Under
granskningen inkom 15 yttranden frin remissinstanser samt en villadgareférening, varav ett
fatal yttranden inneholl synpunkter pa forslaget. Inga yttranden inkom fran berérda
fastighetsagare, nirliggande skolor, nirboende eller allmanheten 1 Gvrigt. Lansstyrelsen hade
inget att erinra mot detaljplanen men framférde radgivande kommentarer avseende
oversvimningsrisker och avledning av extremregn. Lantmiterimyndigheten limnade
synpunkter kring fastighetsrittsliga fraigor samt om redovisning och tydlighet i
planhandlingarna. Nacka Miljévardsrad limnade in ett yttrande dir de dr positiva till vissa
delar och kritiska mot andra, exempelvis exploateringsgraden, dagvattenhantering och
redovisning av trafikfragor. Flera yttranden, bland annat fran ledningsigare och
trafikforvaltningen (SLL), framférde inga direkta synpunkter pa forlaget men uttryckte
behov av nira samordning under projektering och utbyggnadsskede. Nysitra
villadgareférening framforde synpunkter som handlar om dagvattenhantering.

En mer detaljerad redovisning av inkomna synpunkter under granskningen och
planenhetens kommentarer hittas i granskningsutlatandet.

Beslut om tillstyrkan infér antagande och ny granskning

I februari 2018 fattade miljo- och stadsbyggnadsnimnden beslut om tillstyrkan infor
antagande. Antagande av detaljplanen har sedan inte blivit av 1 enlighet med davarande
tidplan da kommunen och en av exploatorerna inte kommit 6verens om exploateringsavtal.
Da avtalsférhandlingarna dragit ut pa tiden har férindringar i bostadsmarknad och
konjunktur medfort att exploatéren pa den privatigda marken har sett Gver sitt
bebyggelseforslag. I stora drag liknar det nya forslaget det som tidigare varit utsint pa
samrad och granskning, men férindringarna bedéms trots allt vara sa pass stora att
detaljplanen behdéver genomga en ny granskning innan den kan antas. Forslag till beslut
innebdr alltsa ett steg bakat i planprocessen, men bedéms vara en férutsittning for att
komma vidare mot ett antagande.
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Forandringar infor ny granskning

Jamfoérande illustrationer

Illustrationsplan vid granskning 1

Oppning i Rak fasad mot Upphojd . o
kvarteret gard och gard Oppningi
mot Jarla djupare jamfort kvarteret
skola byggnadsvolym med motitrappa
tidigare

Omférdelning av Upphtjd Garageinfart
gard jamfort Ostra

med tidigare kvarteret

byggnadsvolymer
i kvarteret
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NACKA
KOMMUN
Tidigare forslag Nytt forslag
==
Kv. B Foreslagen bebyggelse
Foreslagen Kv. Brytaren Foéreslagen bebyggelse V:Brytaren inom angransade detaljplan
inom angrinsande

bebyggelse inom
programmet for
centrala Nacka

detaljplan.

inom programmet
for centrala Nacka

Jamfoérelsen ovan visar att det pa 6versiktlig nivd handlar om mindre justeringar.

Tidigare forslag Nytt forslag Oppning pi
kvarterets
kortsida

Jamtérande vy fran féreslaget torg vid Virmdévigen. Byggnadsvolymerna dr i stort jimforbara med
tidigare forslag. Volymer och gestaltning har reviderats men med motsvarande grundidé som
tidigare. I denna vy skymtas att det véstra kvarteret 6ppnats upp mot kortsidan, dock med
bibehéllen sockel som grins mot allmin plats. Se textruta i hégra bilden.

Tidigare forslag Nytt forslag

Ll ] i Nl R
Jamtérande fasadbild av det vistra kvarterets kortsida ndmns ovan.
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Tidigare forslag Nytt forslag
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Jamfoérande vy séder om Nacka stadshus. Byggnadsvolymerna dr i stort jimférbara med tidigare
forslag. Volymer och gestaltning har reviderats men med motsvarande grundidé som tidigare. 1
denna vy framgir att det vistra kvarterets kortsida mot Jirla skola 6ppnats upp, dock men med

bibehallen sockel som grins mot allmin plats.

Storre férandringar

- Jamfort med tidigare forslag har byggritten i det vistra kvarteret justerats fOr att bli
mer genomforbar sett till dagsljusfoérhallanden, byggteknik och effektivitet.
Byggnadsvolymerna har omférdelats vilket innebir att vissa hojder har 6kat och
andra har minskat jamfort med tidigare forslag. Forindringarna av byggritten
innebir en bredare bostadsgard 1 Ost-vistlig riktning vilket ger ett Oppnare kvarter
pa kortsidorna, garden blir dock smalare 1 nord-sydlig riktning jamfort med tidigare
forslag.

- Idet vistra kvarterets norra del utgar en tidigare foreslagen mindre byggnadsvolym
som i tidigare forslag visades upphdjd fran mark pa pelare.

- Tidigare foreslogs ett gemensamt garage for hela planomradet, nu féreslas istillet
tva separata garage, ett garage per exploator, bland annat for att minska beroendena
mellan exploatérerna och ge en robustare parkeringslosning. Garage tillats dock
fortsatt anlidggas under trappan mellan kvarteren. Ytterligare en infart behéver
dirfor mojliggoras fran Virmdovigen till planomradets 6stra kvarter. Eftersom
garagen da inte behéver sitta thop lingt ned under mark ges mojlighet att placera
garagen hégre upp i terringen. Bostadsgardarna blir dd upphdjda i férhallande till
Virmdovigens niva. Detta dr positivt eftersom behovet av langa garageramper
minskar och omfattningen av bergspringning minskar avsevart. Upphojda gardar
innebir dock att de behover nis via hiss/trappa och dirmed forsvaras nyttjande for
exempelvis cykelparkering. De upphojda gardarna medfor dven storre behov av
noggrant utformade 16sningar for avledning av skyfallsregn.

- Nockhojd i det 6stra kvarterets sydvistra horn har justerats till +58,5 efter att
tidigare felaktigt varit angiven som +52,9. Detta var ett ritfel som uppmirksammats
och inte nagon foérindring sett till illustrerad bebyggelse eller underlag i 6vrigt.
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Mindre forindringar

Mlustrationer av fasader och perspektivbilder i planbeskrivningen har uppdaterats sa
att de 6verensstimmer med exploatérens nuvarande skisser, illustrationerna dr dock
exempel pa en mojlig bebyggelseutformning och inte nagot som ir detaljreglerat.
Utformningsbestimmelse fi, angaende taklutning pa 6versta vaning, andras sa att
brantare tak medges dn tidigare.

Kompletterande utredningar f6r dagvatten, trafikbuller och solljus har tagits fram till
toljd av det férindrade bebyggelseforslaget.

Utbredningen av detaljplanens bestimmelse om lokalkrav (BC,) justeras s att det
inte kravstills verksamhetslokaler vid de icke tillgingliga sidorna mot trappan.
Samtliga planbestimmelser har setts 6ver, vissa har kvarstir oférindrade medan
andra formulerats pa ett mer langsiktigt fungerande satt samt 1 battre
overensstimmelse med Boverkets rekommendationer, exempelvis vad giller indrag
av Oversta vaningar och betydelsen av ringmark.

Plangrinsen i omradets sodra del, mellan torget och Virmdovagen har justerats
marginellt for att anpassa forslaget till angrinsande redan gillande detaljplaner.
Plushojder pa allmin plats har justerats marginellt for att 6verensstimma med
planerade marknivéer.

I bada kvarteren har nockhojder justerats marginellt, sd att de anges 1 hela och halva
metrar och inte med den tidigare noggrannheten pa decimeterniva.

Regleringen av balkonger och andra utkragande byggnadsdelar har justerats, tillatet
balkongdjup 6ver allmin plats dndras fran 1 till 1,5 meter.

Plangrinsen vid planerad trappa i planomradets nordostra del har justerats nagot
som en anpassning till projekterad trappa.

Tidigare utformningsbestimmelse om byggnadsvolymer pa tak har dndrats och
foreslas istallet regleras med nockhgjder istillet f6r utformningsbestimmelse. I
samband med detta har dven antalet uppstickande byggnadsvolymer pa tak minskats
i det vistra kvarteret och medges nu bara i den norra delen och inte mot det s6dra
torget.

Tidigare tilliten gardsbyggnad om 50 kvadratmeter, utéver 6vrig bygeritt, inom det
vastra kvarteret utgar till f6ljd av att gardens yta redan minskats i och med det nya
bebyggelseforslaget.

Bestimmelse om villkor for bygglov kompletteras sa att aven marklov omfattas.
Tidigare hinvisning fran plankartan till planbeskrivning om verksamhetsbuller utgar.
Mlustrationstext med vaningsantal har lagts till pa plankartan.

Detaljplanens reglering av gestaltning
Detaljplanen reglerar inte en exakt gestaltning av framtida byggnader. Diremot regleras

vissa generella och specifika principer som kan komma att tolkas inom giva ramar i den

framtida bygglovprocessen. Det som regleras specifikt har till stor del att géra med

byggnadsvolymer och vad som hinder lingst ned i sockelvaningen och hégst upp vid de

6versta vaningsplanen. Nedanstiende utformningsbestimmelser finns i planen.
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- {1 — taklutning

- {2 —indrag av 6versta tre vaningarna mot allmin plats

- 13 — tvd vaningars sockelvining mot torg

- t4 —indrag av 6versta vaningen mot allmin plats

- t5—indrag av 6versta vaningen mot allmin plats och mot gard

- Bebyggelsen ska utformas med varierande gatufasader sa att varje kvarterssida
upplevs besta av flera hus.

- Markering av sockelvaning och omsorg betriffande gestaltning och arkitektonisk
kvalitet.

- Balkonger fir kraga ut 1,5 meter och 6vriga byggnadsdelar 1 meter 6ver allmin
plats.

- Fritt utkragande balkonger ska ha en 6ppen karaktir

- Mot Virmdévagen ska fasaderna utformas med fa utskjutande byggnadsdelar.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Planférslaget innebir krav pa verksamhetslokaler mot Virmdovagen och det sodra torget
vilket kan vara positivt f6r att mojligeéra en levande stad dir manniskor vill uppehalla sig,
vilket kan vara positivt ur ett brottsférebyggande perspektiv. Detaljplanen bedéms dock
inte ha négra storre konsekvenser ur ett brottsférebyggande perspektiv, detaljplanen och
regleringen av markens anvindning dr en av manga faktorer som har inverkan pa det
brottsférebyggande arbetet. Exakt utformning av slutlig stadsmiljé paverkas dock till stor
del av vilka 16sningar som tas fram vid framtida bygglov och projektering av allman plats.

Tidplan
Granskning: prelimindrt juli - september 2020
Antagande: kvartal 4 2020/kvartal 1 2021

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanens genomférande innebir f6r kommunens del stora investeringar i allmin
infrastruktur, sisom gator, torg och 6vrig infrastruktur. Inom planomradets 6stra del har
kvartersmark markanvisats till ett privat byggbolag. Agaren till Sicklaén 134:26 ska erligga
exploateringsersittning for finansiering av allmanna anliaggningar. Exploateringsersittningen
faststills 1 exploateringsavtal. Dirmed ska kommunen genom exploateringsersittning
finansiera och bygga ut allminna anliggningar. Agaren till Sicklaén 134:26 ska dven erligga
medfinansiering till tunnelbanan enligt kommunens vid tidpunkten faststillda beslut.

Genomférandet av planen och de nya allminna anliggningarna med torg och trappor som
det innebir medfér 6kade kostnader f6r kommunens drift, underhéll och kapitalkostnader.
Planomradet utgdr en framtida tit stadsmiljo, de allmdnna platserna behéver utformas
utifrin detta och ges en utformning, innehall och kvalitet som motsvarar de mal som
uttrycks i detaljplaneprogram och andra mal f6r den fysiska miljon. Omradet dr sa pass
kuperat att relativt omfattande allminna trappor foreslas, 6versiktligt bidrar det till hégre
driftkostnader jamfort med ett flackt omrade utan trappor. Utbyggnad av VA finansieras
genom VA-taxan.
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Konsekvenser for barn

Sett till barnkonventionen och sirskilt viktiga omraden f6r barn kan planen innebira bade
positiva och negativa konsekvenser. Det bedoms vara positivt att det tillkommer bostader 1
nirheten av skolor, férskolor, nérservice och kollektivtrafik. Narheten till Jarla skola och
Kristallens forskola innebar dock att unga barns dagliga skolmilj6 kommer att paverkas och
storas under projektets genomforande. Exakt hur genomférandet ska ga till och vilka
atgirder som kan vidtas for att mildra negativa effekter regleras dock inte i detaljplanen utan
kommer bli en viktig fraga f6r kommande genomférandeplanering och uppféljning.

Efter genomford detaljplan bedoms detaljplanen i huvudsak innebira positiva konsekvenser
for barn och unga, exempelvis genom forbittringar av trafikmiljé och nyskapade
vistelseytor pa allmin plats.

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e DPlankarta
e Planbeskrivning
e Granskningsutlatande 1

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt oversikt 6ver kommunala beslut.

Susanne Werlinder Jerk Allvar
Enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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Oversikt Nya gatan, Elverkshuset, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
v Program Centrala Nacka, antagande | 2015-04-13 KS §114
V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt, 2015-01-28 MSN |§ 14
tillstyrkan
V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2015-02-10 | KSSU |§ 14
v | Detaljplancavtal 2016-06-08 | Planchef | Delegationsbeslut
v Detaljplan, samrad 2017-03-13 | Planchef | Delegationsbeslut
v Detaljplan, yttrande, samrid 2017-04-11 KSSU |§73
V' | Detaljplan, granskning 2017-10-11 | MSN |§219
V' | Detaljplan, tillstyrkan 2018-02-21 MSN | § 33
v Detaljplan, granskning 2 MSN
Detaljplan, tillstyrkan 2 MSN
Exploateringsavtal, godkinnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KSSU
Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut
Projektavslut, tillstyrkan NTN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS

Detaljplanens lige i kommunen och ungefirliga avgrinsning.



