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Forslag till beslut
Kommunstyrelsen antar startpromemorian och uppdrar at planenheten att ta fram forslag
till detaljplan.

Sammanfattning

Detaljplaneomradet omfattar fastigheten Sickladn 83:33, vilken ags av Lansforsakringar
LivforsakringsAB och forvaltas av Humlegarden Fastigheter AB. Inom fastigheten finns
idag bland annat Akzo Nobels huvudkontor i Sverige. Fér omradet finns en fordjupad
dversiktsplan fran 2000 som féreslar bostader och verksamheter.

Fastighetsagaren har for avsikt att behalla Akzo Nobel som hyresgast men att
komplettera omradet med ytterligare kontorslokaler samt bostéder. En vagtunnel for
Sddra lanken finns under planomradet och kan innebara vissa inskrankningar i
bebyggelsemdjligheterna. En andel av bostadsbestandet inom planomradet avses
upplatas for hyresratter. Projektet och planarbetet ska skapa forutsattningar for detta.
Fastighetsagaren har stéllt sig positiv till att tillskapa en rimlig andel hyresratter i
omradet, och avser eventuellt att samarbeta med en hyresrattsforvaltare.

Malet med projektet &r att planomradet ska utgéra en hallbar och integrerad del i en
sammanhallen stadsdel kring Fanny Udde.

Syfte och mal
Syftet med projekt Nobelberget &r att skapa forutséttningar for kontor och bostader i ett
lage med goda kommunikationer och narhet till saval allman som kommersiell service.

Detaljplaneomradet &ar en del av omradet kring Fanny Udde som pa sikt ar tankt att
forandras fran ett slutet och disparat verksamhetsomrade till ett mer sammanhéangande
och valkomnande omrade med en blandning av arbetsplatser och bostader. Omradets
kontakt till kringliggande miljoer ar viktig, t.ex. Hammarby sjostad i vaster och Sickla
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kopkvarter i Oster. Projektet ska bidra till att hela omradet kring Fanny Udde ska vara en
del av en hallbar sammanhangande stadsdel, med blandade anvandningar, i véstra
Sickla.

Nedan listas stadsbyggnadsprojektet Nobelbergets mal.

e Projekt ska skapa en socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbar miljé for boende
och verksamheter

e Omradet ska vara en integrerad del i en sammanhangande stadsdel, med
blandade anvéndningar

e Projektet ska folja intentionerna i den fordjupade dversiktsplanen for Sickla och
stadsbyggnadsidén Entré Sickla

e Enandel av bostaderna i omradet ska upplatas som hyresratter

e Projektet ska skapa en gen forbindelse for gang- och cykeltrafikanter mellan
Hammarby sjostad i vaster och Sickla kdpkvarter i dster. Forbindelsen kraver en
samordning med angransade projekt.

e Projektet ska tacka behovet av forskolor inom omradet och eventuellt bidra till
behovet i narliggande omréaden

e Byggnader i omradet ska ha en effektiv energianvandning

e Industrihistorien ska vara avlasbar i utformningen av planomradet

Arendet

Detaljplaneomradet omfattar fastigheten Sicklaon 83:33 som sedan 2006 &gs av
Lansforsékringar Livforsékringsaktiebolag (publ), som dger, forddlar och forvaltar
framst kontorsfastigheter. Fastighetsagaren vill pa sikt omvandla Sicklacn 83:33 till ett
omrade innehallande bade bostader och arbetsplatser. For detta kravs en ny detaljplan.
Fastighetsagarens onskemal gar i linje med kommunens vision for omradet i den
fordjupade Gversiktsplanen for Sickla fran ar 2000, varfor det inte bedoms finnas ett
behov av ett detaljplaneprogram for projektet.

Preliminar avgransning

Planomradet ligger i sydostra delen av kvarteret Fanny Udde, mellan Hammarby sjostad
och Sickla kopkvarter. Strax sdder om planomradet ligger Nackarondellen (Sodra
lanken) och Jarlaleden och i dster gar Sickla industrivag.
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Kommunala intressen och planer

Nacka oversiktsplan 2002
I Nacka kommuns 6versiktsplan fran 2002 hanvisas i till fordjupning av oversiktsplan
for Sickla fran 2000, se nedan.

Fordjupad oversiktsplan for Sickla, 2000
| den fordjupade Gversiktsplanen for Sickla foreslas hela omradet Fanny Udde for
bostader och verksamheter.
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25.BK Villan Fanny Udde bevaras. Omradet runt byggnaden anlaggs som park.
Byggnader placeras i tomtgrans mot Hammarby Fabriksvég (Sicklavagen) med entréer
mot gatan. Ny bebyggelse ska utformas med hansyn till det framtradande laget vid
Nackas entré och risken for trafikstorningar.”

26.BK "Verksamheter, hotell och bostader.”

Vagreservat

Nordvist om och under planomradet ligger ett vagreservat for framtida Osterleden.
Under planomradet gar Sodra lanken i tunnel mellan Nackarondellen och Varmdoleden.
Pa grund av tunneln stalls vissa krav pa, och eventuellt restriktioner for byggande i
anslutning till denna.

Stadsbyggnadsidé Entré Sickla
Under 2009 har en "stadsbyggnadsidé” tagits fram for Vastra Sickladn och
Varmdovagen. Tanken &r att den ska arbetas in i Nackas nya Oversiktsplan 2011.

’Visionen ar att denna del av Sickla ska bli en hallbar stadsdel genom att ta
tillvara omradets unika forutsattningar med natur, skargardskontakt och
narhet till allt. Det kulturhistoriska arvet och befintliga verksamheter ar en
forutsattning for omradets framtid. Stadsdelen ska tilltala en mangfald av
manniskor att bo, arbeta, utvecklas och varai.”

Stadsbyggnadsidén Entré Sickla foreslar ett torg 6ster om Sickla industrivag.

Gallande detaljplaner
For fastigheten Sickladn 83:33 finns ett antal géllande detaljplaner.

e S230 fran 1971 omfattar den sodra delen av fastigheten och S 347 fran 1996
omfattar den norra delen. Bada medger bebyggelse for industriandamal och
medger en 6kad exploatering.

e Dp 140 fran 1995 omfattar en bit av fastigheten i dess norra del och Dp 141 fran
1996 omfattar delar av fastigheten i soder. Detaljplanerna syftar till att
majliggora for en utbyggnad av Sodra lanken och Osterleden, delen mellan
Jarlaleden och Varmddleden. Detaljplanerna innehaller vissa skyddszoner kring
vagtunnlarna.

e Dp 162 fran 1998 ar en liten detaljplan i fastighetens nordvastra del och utgor en
andring av Dp 140 med samma syfte.

e Dp 379 fran 2005 majliggjorde en mindre markreglering som mojliggjorde att
en bit mark (tidigare gatumark) tillférdes Sicklatn 83:33.

e Dp 139, utanfor aktuell fastighet, omfattar den del av Sodra lanken fram till
Nackarondellen strax soder om Nobelberget.
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Kommunens 6vergripande mal
Projektet bedoms bidra till flera av kommunens dvergripande mal.

e Effektivt resursutnyttjande
Mycket lamplig markanvéndning med nérheten till befintlig service,
kommunikationer och bra utnyttjande av tidigare kommunaltekniska
investeringar.

e Stor valfrihet
Omvandlingen av omradet innebar nya bostader och utveckling av
kontorsverksamheter i ett attraktivt lage. Projektet bidrar ocksa till att
overbrygga omradet mellan Hammarby sjostad och Sickla kdpkvarter.

e Starkt medborgarinflytande
Inom omradet finns fa sakagare, men projektomradets centrala och ur
stadsbyggnadssynpunkt viktiga lage, gor att ett stort antal boende och
verksamma i omgivningen kommer att f6lja projektet.

e God livsmiljo och langsiktigt hallbar utveckling & trygg och séker kommun
Manga forutsattningar finns redan, sasom kollektivtrafik, teknisk forsorjning,
véagar samt kommersiell service och kultur. Planarbetet ska ge forutsattningar for
ett attraktivt omrade med en blandning av anvandningar och upplatelseformer
samt att trygghet och sékerhet sékerstélls.

Kulturhistoria

Omradet ar kulturhistoriskt intressant. Fram till forsta halften av 1800-talet var omradet
en del av Sickla gard och Hammarbysjons vattenniva var betydligt hogre &n idag. Under
1800-talet I&t bagarmastaren Anders Richard Westerdahl uppféra sommarndéjet Fanny
Udde och senare, i anslutning till detta, en jastfabrik. 1918 sanktes Hammarbysjons
vattenniva och det innerskargardsliknande landskapet forvandlades till plan mark. 1928
bildades limfabriken AB Casco, som de forsta tio aren hade lokaler pa Katarina
Bangata. Strax fore andra varldskrigets utbrott tog Casco 6ver de gamla
jastfabriksbyggnaderna och 6vriga byggnader runt Fanny Udde. AB Atlas
Dieselfabriken var redan etablerat i Sickla och Sickla Industrivag delade upp de bada
industrierna. Pa 1940-talet uppfordes de bada norra fabriksbyggnaderna, efter ritningar
av KF-arkitekten Dag Ribbing. 1950-talet var en expansiv fas i foretagets historia vilket
bland annat resulterade i uppférandet av matsalsbyggnaden (tidigt 1960-tal), som blev
nagot av en signaturbyggnad att déma av reklamtryck fran 60-talet som visar
fabriksanldggningen med huset i férgrunden. Den stora huvudkontorsbyggnaden
uppfordes formodligen under 1970-talet.

Planeringsforutsattningar

Markagare

Fasigheten Sicklatn 83:33 dgs av Lénsforsakringar Livforsakringsaktiebolag (publ) som
forvarvade fastigheten av Akzo Nobel AB 2006. Fastigheten forvaltas av Humlegarden
Fastigheter AB som &gs till 50 % av L&nsforsakringar och 50 % av andra bolag inom
Lansforsakringar.
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Trafik — Sodra lanken

Sodra lanken och Osterleden (sammanbindning av sodra och norra lanken) &ar av
riksintresse enligt 3 kap miljobalken. De &r av betydelse for regionaltrafik och forbinder
kommunikationsanldggningar av nationellt eller regionalt intresse. Sodra lanken &r
sékerstélld i gallande detaljplaner och har vissa skyddszoner som omfattar delar av
Sicklaon 83:33. Tunneln under planomradet kan innebéra vissa inskrankningar i
bebyggelsemajligheterna i planomradet. En kontakt med Véagverket ska tas tidigt i
planarbetet. Vagverket ska godkanna de tekniska losningarna for byggande i omradet.

Planerad Ostlig férbindelse beror den vistra delen av fastigheten och utbyggnaden av
denna kommer paverka fastigheten.

Ovrig trafik
Utbyggnad av Jarlaleden med ett extra korfalt planeras paborjas under 2010.

Idag finns inga gator for allméan trafik inom fastigheten. Gang- och cykelvagnatet ar val
utbyggt kring omradet. En gen koppling mellan Hammarby sj6stad och Sickla
kopkvarter saknas dock. En sadan finns foreslagen i géallande fordjupade Gversiktsplan
for vastra Sickla och ska tas med i denna detaljplan. Forbindelsen kraver en samordning
med angrénsande projekt i Sickla kopkvarter samt den fordjupade dversiktsplanen for
Sickla. Parkeringsbehov for i detaljplanen tillkommande bostéder och verksamheter ska
tas tillvara inom omradet.

Under genomforandet av planerad utbyggnad av Danvikslésen kommer VVarmdovagen
vara helt avstangd mellan Lugnets trafikplats och Sickla Industrivag. Trafiken pa denna
vagstracka kommer da att ledas om till Sicklavagen, Nackarondellen, Jarlaleden,
Atlasrondellen och Sickla Industrivég.

Bebyggelse och kulturmiljé

Omradets flacka delar ar bebyggda med byggnader som tillhér Akzo Nobels
verksamhet. Pa Nobelberget ligger tva byggnader som anvands som kontor respektive
lager lokal. En kulturhistorisk forundersokning ska tas fram i planarbetet. 1992 gjordes
en bebyggelseinventering i vilken Akzo Nobels tva nordliga byggnader pekades ut som
kulturhistoriskt intressanta, vars bevarande ar véal motiverade. Omradets industrihistoria
ska vara avlasbar i den tillkommande bebyggelsen och utformningen av planomradet.

Tillkommande bebyggelse

Saval kommunens som fastighetsagarens vilja dr att omradet ska bebyggas med
bostader och verksamheter — kontor. | detaljplanearbetet ska provas hur hiég
exploatering som ar mojligt i omradet med hansyn till bland annat vagtunneln och de
geologiska forutsattningarna samt med hansyn till topografin. Ett antal bostdder om
mellan 300-500 stycken och kontorslokaler om ungefar 15000 kvadratmeter (BTA) ska
provas.

En andel av bostadshestandet inom planomradet avses upplatas for hyresratter. Projektet
och planarbetet ska skapa forutsattningar for detta. Fastighetsagaren har stéllt sig positiv
till att tillskapa en rimlig andel hyresratter i omradet, och avser eventuellt att samarbeta
med en hyresréattsforvaltare.

Omradet ska ha en tydlig struktur som hanger samman med omgivande omraden, sasom
Sickla kopkvarter och "Kinnarpshuset”. Skalan pa den nya bebyggelsen ska héra
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samman med skalan hos omgivande byggnader. Tillkommande bebyggelsen ska vanda
sig mot Jarlaleden och Sickla industrivdg, med entréer mot dessa gator. Stora krav ska
naturligtvis stallas pa gestaltningen av byggnader och 6vrig utomhusmiljo i detta
centrala och valexponerade l&ge. Gestaltningsprinciper ska formuleras i ett till
detaljplanen hérande gestaltningsprogram. Utformningen av det vélexponerade laget
mot Sodra l&nken, en av entréerna till Nacka, ska sarskilt beaktas i planarbetet.

Service

Allman och kommersiell service finns i Sickla képkvarter och Hammarby sjostad, i nara
anslutning till planomradet. Har finns dven kultur, evenemang och restauranger.
Narmaste grundskolor ligger inom 700 meter fran omradet.

Det finns idag en brist pa forskolor pa Sicklaon. Projektet ska innehalla en forskola som
tacker behovet inom omradet samt eventuellt bidrar till behovet av forskola i
narliggande omraden. Kommunen ser helst att forskolan placeras i en separat byggnad,
projektet ska studera mojligheten for detta.

Omradet ar valforsorjt med kollektivtrafik. Inom 300 meter finns bade Saltsjébanan och
tvarbanan samt flera busslinjer. Planer finns pa en sammankoppling av Tvérbanan och
Saltsjobanan i narheten av planomradet. Omradet ligger i anslutning till huvudvégarna
Jarlaleden, Varmdovagen och Sddra lanken.

Natur

Landskapsbild och stadsbild

Nobelberget reser sig nastan 20 meter dver de laga delarna mot de lagre delarna
omkring. Bebyggelsen pa fastigheten ar splittrad, men omradet ingar i ett omrade under
pagaende forvandling i struktur och bebyggelse.

Rekreation

Planomradet ligger nara det stora Nackareservatet, ca 500 meter, med stora varden for
friluftslivet och manga majligheter till aktiviteter. Sicklasjon och dess strandpromenad
och badplats ligger ocksa néra planomradet.

Geologi

Noggranna undersokningar kring geoteknik och grundvatten ska goras. Befintliga och
planerade tunnlar for Sédra lanken och Ostlig forbindelse staller vissa krav pa
bebyggelsen. Bebyggelsen i omradet ska ha sadana tekniska losningar sa att de inte far
paverkan pa grundvattenforhallandena i naromradet. Restriktioner och skyddszoner
finns angivna i befintliga detaljplaner. Forutsattningarna staller krav pa ett nara
samarbete med Vagverket i planering och genomférande av projektet.

Miljo

Farligt gods
Pa angransande vagar finns transporter for farligt gods och en riskanalys ska darfor tas
fram i detta projekt. Atgarder med avseende pé dessa kan behévas i omradet.

Buller
Omgivande gator och végar har stora trafikmangder och planomradet ar darfor utsatt for
hoga bullernivaer. Bebyggelsen i omradet ska utformas sa att den reducerar
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bullernivaerna for foreslagen bostadsbebyggelse i planomradet. En buller utredning ska
tas fram i planarbetet.

Markfoéroreningar

Eventuella markfororeningar fran den tidigare industriverksamheten och utfyllnader ska
kartlaggas. Marken ska saneras till ratt nivaer for respektive markanvandning, i samrad
med kommunens tillsynsmyndighet.

Hallbar utveckling

Ett mal for projektet ska vara att skapa en ekonomiskt, socialt och ekologiskt hallbar
stadsdel. Med nérheten till kollektivtrafik och saval kommersiell som offentlig service,
och med en blandning av anvandningar och upplatelseformer ar forutsattningarna for att
na detta mal mycket goda. Omradet ska utformas for att framja brottsférebyggande, och
vara tryggt och sakert. For att minska klimatpaverkan och effektivisera
energianvandningen, enligt majoritetsprogrammets inriktning, ska dessa fragor
utvecklas inom planarbetet och resultera i en gemensam avsiktsforklaring.

VA

Vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar finns utbyggda i vagarna kring
planomradet. Kommunens huvudspillvattenledning korsar kvarteret Fanny Udde strax
intill planomradet. Forbindelsen &r avgorande for Sicklaons spillvattenavledning och
stor hansyn maste tas till denna vid exploatering i naromradet.

Samband med andra projekt )
I planeringen ska hansyn tas till en eventuell utbyggnad av Danvikslésen, Ostlig
forbindelse och andra trafikutbyggnader.

Miljobeddtmningar

| borjan av varje detaljplaneplanprocess gors en behovsbedémning, alltsa en bedémning
av om planens genomforande kan medféra betydande miljopaverkan eller ej. Ett
formellt beslut om miljopaverkan fattas i samtidigt som beslutet att sanda
planhandlingarna pa samrad. Konstateras att betydande miljopaverkan ar sannolik gors
en miljobedémning samt en miljokonsekvensbeskrivning. Ar betydande miljopéverkan
inte troligt gors en miljéredovisning.

En preliminar bedomning utifran nuvarande kunskap &r att genomférandet av planen
inte kommer att medféra en betydande miljopaverkan. Denna bedémning kan komma
att andras i samband med behovsbedémningen.

Projektarbetets bedrivande

Projektets forsta fas ar delprojekt detaljplan. Planarbete kommer att bedrivas med
normalt planforfarande i en projektgrupp med representanter fran kommunen och i
samarbete med fastighetsagaren och dennes konsulter.

Projektledare for projektet samt delprojektledare for detaljplan ar Linnéa Olofsson.
Delprojektledare for exploateringsavtal och rattsligt genomforande &r Lisa Isberg. For
projektering och utbyggnad kommer en representant fran Teknik att vara
delprojektledare.

Projektgruppen bestar av representanter fran foljande kompetensomraden: planarkitekt,
exploateringsingenjor, VA-ingenjor, trafikplanerare, sakkunnig lantmétare, miljo- &
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hélsoskyddsinspektcr, sakkunnig i bygglovfragor, landskapsarkitekt och
byggnadsantikvarie. Kontakt ska ocksa tas med sakkunnig inom brand- och riskfragor.

Under planarbetet behover nedanstaende utredningar goras. Speciella konsultinsatser
kommer att behdvas.

e Noggranna tekniska undersokningar for grundldggande ovan Sodra lankens

tunnlar, avseende grundvatten, geoteknik mm.

e Markfdroreningar

o Bullerstudier

e Riskanalys, transporter av farligt gods

e Kaulturhistorisk férundersékning

e Ev. brottskonsekvensbeskrivning

e Allmanna anlaggningar som paverkas av projektet

Under senare delprojekt kan det bli aktuellt med ytterligare utredningar.

Ekonomi

Stadsbyggnadsprojekt Nobelberget ska inte belasta den kommunala ekonomin. Detta
genom att kostnader och intakter i projektet ska vara lika stora. Exploatéren ska
dessutom sta for utbyggnad eller kostnader for vissa narliggande infrastrukturprojekt,
vilket beskrivs nedan.

Detaljplaneavtal ska uppréttats och undertecknas av fastighetsagaren och kommunen. |
planavtalet regleras att exploatdren ska sta for kostnaderna for utredningar och
kommunens arbete under detaljplaneskedet. Beslut om godkannande av detaljplaneavtal
fattas samtidigt som Start-PM.

Exploateringsavtal kommer att traffas mellan kommunen och exploatéren under
detaljplaneskedet. | exploateringsavtalet regleras att exploatoren star for kostnader for
utredningar och kommunens arbete under projektets genomférande.
Exploateringsavtalet ska godkannas innan detaljplanen antas i kommunfullméktige.

Under projektets genomforandeskede kan det bli aktuellt med fler avtal mellan
exploatér och kommunen.

I samband med den fordjupade Oversiktsplanen for Sickla, faststalldes att exploatorer i
vastra Sickla ska bidra med kostnader for infrastrukturprojekt inom Fop-omradet.
Storleken pa bidragen ska sta i relation till respektive exploators antal byggratter, enligt
en formulering i den genomférandebeskrivning som hor till den fordjupade
oversiktsplanen. | samband med genomférandet av Nobelberget &r det Iampligt att
utfora hela eller delar av gang- och cykelforbindelsen mellan Sicklavagen och Sickla
kdpkvarter samt viss tradplantering, vilka beskrivs i genomférandebeskrivningen till
den fordjupade 6versiktsplanen for Sickla.

Genomfdrande

Kommunen ska vara huvudman for allmanna anlaggningar i planomradet. Noggranna
geotekniska undersokningar ska goras. Tekniska Idsningar for byggnationen ska
stdimmas av med Vagverket.
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Exploatoren star for utforandet av allménna anlaggningar i omradet och 6verlamnar
dem sedan till kommunen. Det kan eventuellt bli aktuellt med en provisorisk 16sning for
delar av gc-forbindelsen dver Vagverkets mark vaster om planomradet, fram till dess att
utbyggnaden av Ostlig forbindelse ar fardig.

Preliminar tidplan

Start-PM Tillstyrkan i MSN 4:e kv 2009
Tillstyrkan/godkénnande KSAU/KS  1:a kv 2010
Samrad 3:e kv 2010
Utstéallning l:a kv 2011
Antagande & laga kraft 2-3:e kv 2011
Projektering 4:e kv 2011 - 1:a kv 2012
Utbyggnad av allménna anlaggningar 2:a kv 2012 - 2:a kv 2014
Projektavslut 3:e kv 2014

Planenheten

Andreas Totschnig Linnéa Olofsson
Planchef Planarkitekt



