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Kartan visar omridets prelimindra avgrinsning. Det dstra omradet bendnns Henriksdalshacken och det
véistra Henriksdalshijden. Den lilla kartan visar var i Nacka Rommun som omradet ligger.
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| Sammanfattning

Startpromemorian avser tvi detaljplaner, Henriksdalsbacken och Henriksdalshéjden. De
bida detaljplanerna ingér i ett och samma stadsbyggnadsprojekt, vars samlingsnamn ar
Hentiksdal, etapp 1. Detaljplanerna ir en del av programmet f6r Henriksdal vars syfte ar att
utreda forutsittningarna for att utveckla Henriksdalsomridet till en sammanhingande och
tatare stadsmiljé som en naturlig del av Nacka.

Projektet ingdr i Nacka stad - det nya, tita och blandade omridet som skapas pa vistra
Sicklaén. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Har ér
det attraktivt att leva, vistas och vetka. 13 500 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser gor
det mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

Projektet omfattar bebyggelse om cirka 500 lagenheter varav cirka 50 planeras pa privat
mark som ags av Bostadsrittsférening Svindersvik i Nacka (Henriksdalshéjden). De
resterande 450 ligenheterna (Henriksdalsbacken) planeras p4 kommunal mark. Av dessa
foreslas cirka 100 upplatas pa tomtratt med upplitelseform hyresritt. En forskola om 4—6
avdelningar ska ocksi planeras i omradet.

Projektets mal och syfte ligger 1 linje med programmets intentioner dir ny bebyggelse
foreslas lings Hentiksdalsbackens bada sidor for att skapa ett tryggt och levande gaturum.
Langs med gatans Ostra sida planeras byggnader i begrinsad omfattning for att méta
topogtafi och naturvirden i det intilliggande skogsomridet. Kopplingar till skogen foreslas
statkas fOr att skapa nirhet och battre tillginglighet till rekreationsomridet. Vaningsantalen
planeras preliminirt att bli mellan tre till sju viningar med den ligre bebyggelsen ut mot
naturmarken 6sterut. Vid vindslingan invid befintlig bebyggelse pa Henriksdalsberget
foreslas ett offentligt totg som aktiveras genom att bostider och lokaler vinder sig utit och
ger platsen liv och rorelse.

Inom detaljplaneomridet f6r Henriksdalshojden bedoms cirka 40-50 nya bostider kunna
uppforas pa privat mark. Omridet bestar idag av en lagre byggnad som féreslis rivas. Ny
bebyggelse ska anpassas till bebyggelsen i Hentiksdalsringen.

Den kommunala marken inom Henriksdal etapp 1 foreslas att anvisas 1 flera steg. Den
torsta matkanvisningen av kommunal mark omfattar cirka 100 lagenheter med
upplitelseform hyresritt och féreslis genomféras under kvartal 2-4 2019. Den byggaktor
som tilldelas markanvisningen ska utveckla detaljplanen {6t hela omradet tillsammans med
kommunen. Resterade mark foreslas markanvisas 1 ett senare skede med fri upplételseform,
under pagiende planskede alternativt efter att detaljplanen blivit antagen.

I ett tidigt skede, parallellt med planarbetet i Henriksdal etapp 1, ska projektet utreda en
ging- och cykelbro fran Henrikdalsberget till Sickla samt aven mojligheten till en
hissférbindelse mellan Hentiksdalsberget och Kvarnholmsvigen.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Stattpromemotian avser tvé detaljplaner, Henriksdalsbacken och Henriksdalshojden.
Detaljplanetna 4r en del av programmet f6r Henriksdal vars syfte ar att utreda
forutsittningarna for att utveckla Henriksdalsomridet till en sammanhangande och titare
stadsmiljé som en naturlig del av Nacka.

Projektets syfte ar att mojliggora for cirka 500 nya bostader, férskola och lokaler inom
ramen for tva detaljplanet. Projekten ska bidra till att skapa trygghet och ge en ny karaktar
till Henriksdalsbacken. Vid vandslingan vid Henriksdalsberget skapas ett offentligt torg som
aktiveras genom att bostider och lokaler vinder sig mot torget. Ny bebyggelse anpassas till
befintlig topografi och natur samtidigt som en offentlig sida skapar ett stadsrum mot
Henriksdalsbacken.

2.2 Projektets huvudsakliga mal
Projektets huvudsakliga mal ar:

e Att tillskapa citka 450 nya bostider lings med Henriksdalsbacken (kommunal mark)
samt citka 50 nya bostider inom den befintliga bebyggelsen inne 1
Henriksdalstingen, hir benamnt Henriksdalshéjden (privat mark)

o Att tillskapa en ny forskola pi 4-6 avdelningar, foretridesvis i bottenplan 1
flerbostadshus

o Att skapa nya och forbattrade kopplingar till befintliga natur- och vattenomraden.

e Utveckla vindslingan vid Henriksdalsberget till ett offentligt torg som aktiveras
genom lokaler i intilliggande bebyggelses bottenplan

Projektet ska dirutover:
¢ Anpassa Henriksdalsbacken med cykelbana, gingbana, tridplantering for
dagvattenhantering och mdéjlighet till angéring till de nya husen
o Tillskapa losning for dtervinning 1 omradet
e Utreda placering av hundrastgard

For Henriksdalsomridet som helhet ska foljande ske 1 etapp 1:
e Utreda mojligheten till ny och genare koppling fér gang- och cykeltrafikanter mellan
Henriksdal och Sickla i form av en gang- och cykelbro
e Utreda mojligheten dll en hissférbindelse mellan Henriksdalsberget och
Kvarnholmsvagen

Nacka kommun har tagit fram tikdinjer f6r hillbart byggande som beslutades av miljo- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ir att 6ka hillbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hillbarhetsomriden. For
stadsbyggnadsprojektet hat f5ljande méilomriden valts ut som prioriterade:

e Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och motesplatser

e Hallbart resande
e Nira till gron- och vattenomraden av god kvalitet
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2.3 Projektets bakgrund & behov
I 6versiktsplanen lyfts ett antal strategier fram for att na ett lingsiktigt hallbart Nacka. En av
dessa ir att “skapa en titare och mer blandad stad pa vastra Sicklaon”.

I'januari 2014 triffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms
lans landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jirfilla och Stockholm. Fér Nackas del
innebir avtalet att tunnelbanans blia linje forlangs fran Kungstridgirden till centrala Nacka.
Avtalet innebir ett dtagande frin Nacka kommun att bygga 13 500 bostider pa vistra
Sicklaén till ar 2030. Av dessa bostider planeras 1600-1900 i Henriksdal.

Henriksdalsbacken och Henrikdalshojden ligger inom etapp 1A och 2A i programmet for
Henriksdal som antogs av kommunstyrelsen 1 januari 2018. Omridena ir dven utpekade
som limpliga f6r bebyggelse i den Utvecklad Strukturplanen f6r Nacka stad fran 2016.

3 Forutsdttningar

3.1 Projektomradet och preliminir avgrinsning
Projektomradet foreslas inledningsvis delas in i tvi detaljplaneomraden med benimningarna
Henttksdalsbacken samt Henriksdalshéjden (se karta nedan).

-~
et A —

- Henriksdalsbacken
Delav Sickladin

Bilden visar programfirsiaget fir Henriksdal, Detaljplancomridena ar ridmarkerade. De grina pilarna
visar grona Ropplingar.

Hentrikdalsbacken bestar av en del av den kommunala fastigheten Sicklaén 37:11. Marken
inom detta omride bestir till stor del av naturmark samt gatumark.
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Hentrikdalshéjden ir en del av fastigheten Sickladn 78:6 och ags av bostadstittsforeningen
Svindersvik 1 Nacka.

3.2 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Projektet ingdr i Nacka stad - det nya, tita och blandade omridet som skapas pé vastra
Sicklaén. Nacka stad ska vara en nara och nyskapande del av Stockholmsregionen. Har ar
det attraktivt att leva, vistas och verka med nya bostider, nya arbetsplatser och tunnelbanan

till Nacka.

Regional utvecklingsplan
I den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen (RUFS 2050) antagen juni 2018
ir vastra Sicklaon markerat som en del av den centrala regionskirnan samt en del av en ett

strategiskt stadsutvecklingslige.

Oversiktsplan
I 6versiktsplanen lyfts ett antal strategier fram for att na ett langsiktigt héllbart Nacka. En av

dessa ar att ”skapa en titare och mer blandad stad pa vistra Sicklaon”.

Kulturmiljéprogram och riksintresse for kulturmiljon

Henriksdalsberget ir beliget inom utpekat tiksintresseomride for kulturmiljévard. Enligt
kulturmiljéprogrammet bor mojligheten att avlisa omradets historiska utveckling bevaras
vilket innebir att farledens sammansatta karaktir med olika typer av miljer respekteras.

Vistra kuststrickans bebyggelsekaraktir respekteras genom att nya byggnader inordnas 1
respektive delomrides karaktir alternativt bildar nya karaktirsskapande arsringar 1

fatledsmiljon.

Planprogtam

Ett planprogram f6r Hentiksdal antogs av kommunstyrelsen 1 januari 2018 dar
projektomradet ar en del av utvecklingsomridet. I programmet finns riktlinjer om
omradets utformning och utveckling att lasa:
https://infobank.nacka.se/ext/Bo_Bvgga/stadsbyggnadsproiekt/Henriksdal/Antagande/P

lanprogram.pdf

Gillande detaljplaner

Inom omtadet giller féljande detaljplaner:

DP 137 frin 1996 som anger anvandningen natur samt huvudgata. Planen syftar till att
mojliggbra £6r den tunnelforlagda Ostetleden.

S42 frin 1965 anger anvandningen park-allmin plats samt gata-allman plats.

S67 frin 1970 anger bland annat anvindningen park-allmin plats, gata allmin plats samt Tp
— omtrade for trafikindamal.

S288 frin 1979 anger anvindningen Forskola.

Genomforandetiden har gitt ut f6r samtliga detaljplaner.
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Strandskydd

For vistra delen av Svindersviken ir strandskyddet upphavt. Nir ett omride
detaljplaneliggs dterintrider strandskyddet automatiskt och maste ater prévas om det finns
onskemal om att uppfora bebyggelse inom omradet. Planomridet gransar mot det omride
dir strandskyddet kan komma att dterinforas.

Fundamenta
Kommunens stadsbyggnadsstrategi for att stirka Nacka stads karaktir bestir av sju

fundamenta. Den stad som byggs pa vistra Sickladn ska utga och anpassas efter dess
synsatt.

4 Om projektet

Stadsbyggnadsprojektet avser att mojliggora for cirka 500 nya bostider, forskola och lokaler
inom ramen {6t tva detaljplaner.

Detaljplan Henriksdalsbacken

Inom detaljplaneomridet f6r Henriksdalsbacken bedéms att cirka 450 nya bostider kan
uppforas pd kommunal mark samt en f6tskola om 4-6 avdelningar inom
kvartersbebyggelsen.

Ny bebyggelse foreslas lings Henriksdalsbackens bada sidor fér att skapa ett tryggt och
levande gaturum utmed strickan. Lings med gatans 6stra sida planeras byggnader 1
begrinsad omfattning for att méta topografi och naturvirden i det mtilliggande
skogsomradet. Byggnaderna ska anpassas efter terringen med ett eller flera souterringplan
dar detta anses lampligt. Kopplingar foreslas stirkas for att skapa nirhet och bittre
tillginglighet till rekreationsomradet. Viningsantalen planeras preliminirt att bli mellan tre
till sju vaningar med den lagre bebyggelsen ut mot naturmarken Ssterut.

Utover detta ska dven tvd hogre hus utredas i omridets sodra delar. Henriksdalsbacken
foreslas anpassas med ny gingbana och cykelbana samt tradplantering for omhandertagande
av dagvatten och for att mojliggora angéring till de nya husen. Lokaler i bottenviningen
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kommer att tillskapas pa strategiskt viktiga platser lings med Henriksdalsbacken. Grona
kopplingar till naturomridena och vattnet foreslds inom den nya bebyggelsestrukturen.

Detaljplan Henriksdalshéjden

Inom detaljplaneomridet f6r Hentiksdalshéjden bedéms cirka 40-50 nya bostider kunna
uppforas pa privat matk. Omtadet bestir idag av en ligre byggnad som foreslas tivas. Ny
bebyggelse ska anpassas till bebyggelsen 1 Henriksdalsringen.

Henriksdalsbacken ’

&y tat ach iaom

| My hured:.

| monr il

Henriksdalshojden

Pa kartan syns de tvi detaljplaneomridena samt foreslagna huvuddrag i kommande planering.

Gang- och cykelbro till Sickla

En ging- och cykelbro till Sickla och 6vriga Nacka ska utredas for att skapa genare
kopplingar in till Sickla och 6vriga Nacka och den kommande tunnelbanan. Uppdragets
gavs av Kommunstyrelsen i samband med planprogrammets antagande 15 januari 2018.

Natur och allmin plats

Omradet 6ster och séder om Henriksdalsbackens foreslagna bebyggelse bestir idag av
naturmark med stora skiftningar i terringen. I samband med detaljplanearbetet for
Henriksdalsbackens bebyggelse ska kopplingar till och inom omradet studeras och
kompletteras for att oka tillgangligheten till skogen och vattnet. Bebyggelsen narmast
naturmarken ska utformningsmassigt anpassas till terringen och naturmarken for att
minimera onddiga ingrepp i naturmarken och vaningsantalet blir ligre mot naturmarken 4n
mot vigen. Inom naturomridena foreslds att utsikts- och métesplatser i det dramatiska
landskapet utvecklas med till exempel sittplatser.
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Vid vindslingan invid befintlig bebyggelse pa Henriksdalsberget foreslis ett offentligt torg
som aktiveras genom att bostider och lokaler vinder sig utit och ger platsen liv och rérelse.

Gestaltningsprinciper

Henriksdalsberget ligger hégt beliget i landskapet varpa det som byggs kommer att synas
och exponeras lingviga i stadsbilden. Med hansyn till detta 4r det extra viktigt att
tillkommande bebyggelse hiller en hog arkitektonisk kvalité.

Trygghet och jimstilldhet
For att sakerstilla en trygg och jimstilld stadsmiljo foreslas stadsbyggnadsprojektet striva
efter nedanstiende aspekter:

o Offentliga rum och utsmyckning planeras utifrin de boendes behov och perspektiv

* Ging- och cykelvigar och kollektivtrafik ska ges prioritet

» Belysning for 6kad trygghet

o Placering av lokaler i bottenvéning samt entréer orienterade mot gangstrak for okad
trygghet

e Minskliga matt och 6gonhojdsperspektiv vid val av planteringar och utformandet av
allminna anliggningar

o Vil underhallna och driftade ging- och cykelvigar och offentliga platser

Ostlig forbindelse

Trafikverket utfor under 2018-19 en precisering av riksintresset. Projektet ska beakta
eventuella konsekvenser av riksintressepreciseringen inom projektomradet.
Riksintressepreciseringen beriknas vara klar december 2019.

Detaljplan for Ostetleden Dp 137 frin 1996 innehaller begrinsningar med hansyn il
Osterleden. I denna finns vagtunnlar samt ramper och bro 6ver Svindersviken. Detaljplanen
ligger delvis inom Henriksdalsbackens detaljplaneomrade. Den trafiklosning som gillande
detaljplanen bygger pa, med bro 6ver Svindetsviken, har dock inte varit ett av alternativen i
Trafikverkets nuvarande projekt Ostlig forbindelse. En tidig dialog med Trafikverket i
denna friga bedéms nodvandig.

4.1 Markanvisning

Den kommunala marken i projektet foreslis att anvisas i flera steg. Som forsta steg foreslis
ett av de blivande kvarteren anvisas for cirka 100 ligenheter med upplitelseform hyresritt.
ICvarteret kommer att upplatas med tomtritt. Anvisningen avses att genomforas i form av
en markanvisningstivling, dir vinnaren — utéver anvisningen av dessa 100 hyresligenheter —
fir 1 uppdrag att fungera som si kallad ankatbyggherre och dirvid bista kommunen under
planarbetet (Henriksdalsbacken). Ankarbyggherren kommer att delta aktivt under
planatbetet och i de utredningar som tas fram i samband med detta. Ankarbyggherren ska
hjilpa kommunen att utforma en genomfétbar detaljplan fér hela omradet, inte bara for det
kvatter som markanvisningen avser. Utéver detta blir ankarbyggherrens roll framfor allt att
klargora hur olika krav som stills pa bebyggelsen kan paverka byggkostnaderna, for att pa si
satt sakra detaljplanens ekonomiska genomforbarhet.

Anvisning av resterande kvarter avses att ske 1 senare skede. Dessa framtida kvarter avses att
anvisas fOr bostadsritter eller gandetitter (igatligenheter). Beroende pa hur liget pa
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bostadsmarknaden utvecklas kan 6vriga anvisningar komma att ske forst nar detaljplanen
(Hentiksdalsbacken) vunnit laga kraft.

4.2 Detaljplaner

Projektomradet foreslas delas upp 1 tva detaljplaner. Henriksdalsbacken som helt bestar av
kommunal matk och Hentiksdalshéjden som 4dgs av bostadsrittsforeningen Svindersvik 1
Nacka (se bild under avsnitt 3.1).

4.3 Finansiering

Projektet omfattar férsiljning av den kommunala marken 1 omradet genom markanvisning i
flera steg och forvintas generera ett 6verskott till kommunen. Byggaktoren 1 detaljplanen
Hentriksdalshojden kommer att etligga exploateringsersittning och medfinansiering till
tunnelbanan. Exploateringsersittningen 1 Henriksdalsomradet kommer att faststallas 1 ett

senare skede.

De byggaktorer som tilldelas mark 1 detaljplanen for Henriksdalsbacken kommer inte att
erligga exploateringsersittning samt medfinansiering tunnelbana da detta ska finansieras av

etlagda markintikter.

4.4 Genomforande
Nir detaljplanerna vunnit laga kraft bor genomférandet ske 1 fem preliminara steg:
1) Anpassning av Henriksdalsbacken med ledningsdragning i vagen
2) Utbyggnad kvartersmark pa vistra sidan av Henriksdalsbacken
3) Utbyggnad av nytt offentligt torg
4) Utbyggnad kvartersmark pa 6stra sidan av Henriksdalsbacken
5) Bebyggelse 1 Henriksdalsh6jden

5 Upplatelseform

Cirka 100 ligenheter med upplitelseform hyresritt avses att markanvisas 1 ett forsta skede
inom omridet f6r den kommunala marken. Marken kommer att upplitas med tomtratt till
den byggaktor som tilldelas markanvisningen. Cirka 350 ligenheter med fri upplitelseform
avses Ovetlitas till de byggaktorer som tilldelas markanvisningar 1 ett senare skede.

5.5 Kommunikation / Konsten att skapa stad

Invénarna i Henriksdal och andra som verkar i omridet ska kunna vara delaktiga nar
omridet utvecklas. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen
uppmuntra engagemang, nyfikenhet och medskapande under projektets ging. Syftet ar att
skapa en attraktiv och levande plats dar ménniskor trivs och mar bra, bide under byggtiden
och nir det ar fardigbyget. Kommunen arbetar ocksd aktivt och medvetet med konst, kultur
och konstnirlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under
namnet Konsten att skapa stad. Sidana aktiviteter planeras genomforas inom ramen for
detta stadsbyggnadsprojekt bade 1 syfte att 6ka medborgarnas inflytande och som ett led 1
en mer jamstalld planering.
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6 Risker
- Risk for att omradets befintliga terrang ger okade kostnader i genomforandeskedet
- Rusk for att befintlig terrang paverkar tillgingligheten i den nya bebyggelsen
- Rusk for fallande markintikter vilket kan paverka projektets totala ekonomi negativt
- Risk for att idplanen paverkas negativt av omfattande samrid och
granskningsforfaranden.

7 Ekonomi, vad kostar det?

Stadsbyggnadsprojektet har sékt och fatt beviljat tidiga medel p4 Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskotts sammantride 23 april 2019 om 5 miljoner kronor for framtagande
av detaljplan och arbete med markanvisning. Projektet omfattar forsilining av den
kommunala marken 1 omradet och markférsiljningsintikterna forvintas generera ett
overskott till kommunen. Den framsta intiktsposten beraknas vara forsiljning av den
kommunala marken men kommunen erhiller dven intikter i form av
exploateringsersittning fér allmidnna anliggningar och medfinansiering till tunnelbanan. De
storsta utgiftsposterna forviantas vara utbyggnadskostnader av allminna anliggningar si som
potentiell hissférbindelse mellan Henriksdalsberget och Kvarnholmsvigen, ging-och
cykelbro mellan Henriksdalsberget och Sickla samt iordningstillning av vigar och torgytor.

Under planarbetets ging, med f6rdjupad kunskap om projektets intikter och kostnader, kan
projektkalkylen kompletteras. Infor Utbyggnads-PM och efter detaljprojektetingen av de
allmanna anliggningarna kan detaljerade kalkyler tas fram.

Principéverenskommelse, planavtal och exploateringsavtal kommer att skrivas med
Bostadsrittsforeningen Svindersvik i Nacka. Markanvisningsavtal, planavtal,
markgenomforandeavtal och overlitelseavtal/tomtrattsavtal kommer att skrivas med de
byggaktorer som tilldelas den kommunala marken.

8 Tidplaner

Markanvisning
Genomforande av matkanvisningstavling kvartal 2-3 2019
Beslut om markanvisning kvartal 4 2019

Detaljplan Henriksdalsbacken

Detaljplan samrad kvartal 3 2020
Detaljplan granskning kvartal 1 2021
Detaljplan antagande kvartal 4 2021
Projektering 2021-2022
Utbyggnad allminna anliggningar 2022 - 2023
Utbygenad pa kvartersmark 20232026

Detaljplan Hentiksdalshéjden
Detaljplan samrid kvartal 2 2022
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Detaljplan granskning kvartal 1 2023
Detaljplan antagande kvartal 4 2023
Projektering 2023-2024
Utbygegnad pa kvartersmark 2025-2026
AT 2SR A
= '_Petef' Granstrom Susanne Wetlinder
/ Enl'r'ctschef Enhetschef
Planchef

" Exploateringsenheten Nacka stad

Therese Rosberg
Projektledare
Exploateringsenheten Nacka stad

Jenny Nagenius
Planarkitekt
Planenheten






