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I Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vastra Sicklaon dar
projektet ingar. Projektets 6vergripande syfte ar att mojliggora for ny bebyggelse 1 ett
attraktivt och kollektivtrafiknira lige, samt att medverka till en levande och attraktiv
stadsmiljo. Ny bebyggelse ska kinnetecknas av god gestaltning och spinnande arkitektur da
planomradet har potential att vara en port till Nacka. Utgangspunkten ir att en detaljplan
ska tas fram som mojliggor f6r nya bostiader (cirka 300), handel och eventuellt kontor och
hotell. Planarbetet kommer att bedrivas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900).

Projektomradet har ett mycket viktigt ldge 1 den framtida staden. Runt omradet planeras
bland annat f6r nya bostider, arbetsplatser, utbyged kollektivtrafik och vilfird. Med den
nya tunnelbanestationen i Sickla blir kollektivtrafikférsorjningen dnnu bittre dn idag och
avstandet till centrala Stockholm minskar ytterligare.

Stadsbyggnadsprojekt Nacka Port kvarteret Klinten ersitter tidigare projekt Klinten. Denna
startpromemoria ersitter dirmed den befintliga startpromemorian (2014-09-02) f6r Klinten.
Befintligt start-PM och Higa hus i Nacka stad pekar ut omradet som lampligt att prova hogre
bebyggelse inom men pa grund av bullersituationen 1 omradet kan inte bostider tillskapas
utifran de da gillande riktlinjerna f6r buller. Huvudanledningen till att ett nytt start-PM tas
fram ér for att kunna tillimpa de senaste riktlinjerna f6r buller fran januari 2015 som
underlattar for att kunna genomféra projektet, med en malsattning om att skapa hogre
bebyggelse for bland annat bostider.

Ett parallellt uppdrag har genomférts med forslag pa ny bebyggelse da projektomradet dr
utpekat som limpligt att prova hogre bebyggelse inom enligt skriften Hoga hus i Nacka stad
antagen av kommunstyrelsen 2016-01-11. Hdéga bygegnader ska foregas av parallella
uppdrag eller arkitekttidvlingar med motivet att hoga byggnader syns pa langt avstand. Det
parallella uppdraget har genomférts av exploatéren 1 samrad med Nacka kommun.

Kommunen kommer tillsammans med exploatéren att arbeta vidare med resultatet fran det
parallella uppdraget och ta fram ett férslag pa bebyggelse och utformning som kommer
ligga till grund f6r detaljplanen. Syftet for detaljplanearbetet ar att skapa héga byggnader av
hog arkitektonisk kvalitet — 1 volymhantering, material och detaljer — som kan bidra till en
intressant stadssiluett och representera en port till Nacka. Bebyggelsen ska ocksa stirka en
stadsmilj6 1 6gonh6jd och bidra till ett gott stadsliv genom orienterbarhet och malpunkter.

Samordning mellan projekten Norra Nobelberget och Sickla stationshus 4r av stor vikt vad
giller exempelvis vind- och solforhallanden, gestaltning och stadsbild for att astadkomma
en god helhetsmiljé.

Ett exploateringsavtal ska upprittas for att reglera ansvar och kostnader i projektet.
Exploatorerna ska erligga exploateringsersittning for utbyggnad av allminna anlaggningar
samt medfinansiering for tunnelbaneutbyggnaden till Nacka.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Projektets Overgripande syfte ar att méjliggora for ny bebyggelse 1 ett attraktivt och
kollektivtrafikndra lige, samt att medverka till en levande och attraktiv stadsmiljo, 1 enlighet
med mal och riktlinjer i relevanta kommunala styrdokument.

e Ny bebyggelse ska kinnetecknas hog arkitektonisk kvalitet som ér intressevickande
och kan representera en port till Nacka.

e Skapa en attraktiv stadsmiljé dir méinniskan dr i centrum. Bottenvaningar och
byggnadernas nedre delar ska utformas utifrin manniskans matt och bidra till en
behaglig och vacker offentlig milj6.

e Tillskapa ny bebyggelse primart for bostider (cirka 300) och handel med méjlighet
att dven skapa kontor, hotell, handel inom planomradet.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att:
e skapa en detaljplan som moijliggor f6r hogre bebyggelse med hog arkitektonisk
kvalitet och en attraktiv stadsmiljé ddr méinniskan star i centrum.
e bevara den befintliga byggnaden, fére detta firgfabriken, Klinten och skapa goda
torbindelser till omradet vid Fanny Udde.
e Klintens kulturhistoriska virden beaktas och integreras pa ett respekt- och stilfullt
sitt till den nya bebyggelsen.

e knyta samman planomradet med kringligegande fastigheter sa att omradet bildar en
sammanhingande stadsviv.

e skapa bostider och utemiljéer som klarar gillande riktlinjer f6r buller. Fér att uppna
detta mal pa ett bra sitt behover projektet utga fran de bullerriktlinjer som giller
fran januari 2015. Foreliggande start-PM mojliggor detta.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

- En god ljudniva
Nir Nacka vaxer riskerar andelen bullerutsatta bostider och verksamheter att 6ka. Vid ny
exploatering och fortitning tillimpas de riktvirden for buller fran trafik som riksdagen
beslutat. Eftersom projektet gransar till flera stora trafikleder och spar sa behover bullret
fran vig- och spartrafiken beaktas i projektet. Att uppna en god ljudniva i projektet blir
darfor en viktig utmaning,.

- Enlevande kulturmiljé
Att kunna fa uppleva historien 1 vardagsmiljon 4r en kvalitet som ger variation och berikar
stads- och landskapsbilden, ger identitet och historisk férankring. Pa fastigheten ligger den
sa kallade ”’Klinten”, en fabriksbyggnad fran 1950-talet med vildigt speciell fasad.
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Byggnaden ingar i kulturmiljéprogrammet och inriktningen ér att tillvarata den
kulturhistoriskt intressanta byggnaden och lata den ingd som en del i ett nytt kvarter. For att
undersoka forutsittningar for detta kommer en antikvarisk utredning att goras av
byggnaden.

- Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
En god stadsmiljé innehéller en blandning av bostider, arbetsplatser och service samt
attraktiva motesplatser. Manniskor ska kdnna sig trygga i att vistas i omradet under dygnets
alla timmar pa platsen.

2.3 Projektets bakgrund & behov

Nacka kommun ar en del av en storstadsregion som vixer fort och vistra Sickladn ligger 1
granslandet till Stockholms innerstad. I maj 2010 antog Landstingsfullmiktige i Stockholms
lin en ny regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen (RUFS 2010). Utvecklingsplanen
bygger pa visionen att Stockholmsregionen ska vara den mest attraktiva storstadsregionen i
Europa. Regionen ska vara bra att bo och leva i, och den ska vara lockande att beséka och
investera 1. Hir ska finnas gynnsamma forutsittningar for olika slags verksamheter. En ny
regional utvecklingsplan (RUFS 2050) kommer troligtvis antas under varen 2018. Vistra
Sickla6n dr enligt bade RUFS 2010 och RUFS 2050 en del av den centrala regionkirnan.

I januari 2014 triffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms
lins landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jarfilla och Stockholm. Fér Nackas del
innebir avtalet att tunnelbanans blaa linje f6rlings frain Kungstridgarden till centrala Nacka.
Avtalet innebar ett atagande fran Nacka kommun att bygga 13 500 bostider pa vistra
Sickladn till ar 2030.

Projektomradet har ett mycket viktigt lige i den framtida staden. Runt omradet planeras
bland annat f6r nya bostider, arbetsplatser, utbyged kollektivtrafik och vilfird. Med den
nya tunnelbanestationen 1 Sickla blir kollektivtrafikf6rsorjningen dnnu battre dn idag och
avstandet till centrala Stockholm minskar ytterligare.

Den 10 september 2013 inkom fastighetsdgaren Nacka Port AB med en begiran om
planbesked for fastigheten Sickladn 82:1. Fastighetsigaren foreslog en blandning av kontor,
handel och bostider.

Stadsbyggnadsprojekt Nacka Port kvarteret Klinten ersitter tidigare projekt Klinten. Denna
startpromemoria ersitter dirmed den befintliga startpromemorian (2014-09-02) f6r Klinten.
Befintligt start-PM och Higa hus i Nacka stad pekar ut omradet som lampligt att prova hogre
bebyggelse inom men pa grund av bullersituationen 1 omradet kan inte bostider tillskapas
utifran de da gillande riktlinjerna f6r buller. Huvudanledningen till att ett nytt start-PM tas
fram ar for att kunna tillimpa de senaste riktlinjerna for buller fran januari 2015 som
underlittar for att kunna genomféra projektet, med en malsittning om att skapa hogre
bebyggelse for bland annat bostider.

Projektomradet ar i skriften Hoga bus i Nacka stad antagen av kommunstyrelsen 2016-01-11
utpekat som en limplig plats att prova hogre bebyggelse inom och ska dirfor foregis av ett
parallellt uppdrag. Exploatoren genomférde ett parallellt uppdrag vintern 2017-2018 inom
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projekt Klinten. Parallellt uppdrag innebir att en bestallare ger uppdrag till flera
arkitektkontor att ta fram bebyggelseforslag samtidigt, arkitektforetagen arbetar i en Sppen
dialog med bestillaren och redovisar darefter sina respektive forslag. Genom detta nya start-
PM skapas goda forutsittningar att forverkliga malet om att tillskapa en vil gestaltad hogre
bebyggelse for bland annat bostider.

3 Forutsattningar

3.1 Projektomradets prelimindra avgransning och lige

Projektet omfattar ett omrade som ir cirka 8 000 kvadratmeter stort och ér belaget s6der
om Virmdoleden, Saltsjobanan och Virmdovigen. I vister gransar fastigheten till
Sicklavdigen och Hammarby sjostad. I dster ligger Uddvigen och tvirbanan. Soder om
fastigheten ligger Sickladn 346:1 dir utbyggnad av kontorshus pagar. Sydvist om fastigheten
finns kommunens huvudmottagning (tryckstegringsstation) for vatten.

Hela fastigheten ar ianspraktagen. Marken dr hardgjord, de delar som inte upptas av
byggnader anvinds for parkering. Idag finns hir flera industri- och kontorsbyggnader av
varierande édlder, bland annat den relativt vilkidnda fére detta fiargfabriken Klinten. Den
befintliga bebyggelsen pa fastigheten ar relativt lag, den hogsta byggnaden ar Klinten i fem
vaningar. Ndgon direkt vegetation finns inte pa fastigheten.
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3.2 Markadgoforhallanden
Fastigheten Sicklaon 82:1 dgs av Nacka Port AB. Direkt angrinsande fastigheter som kan

komma att berdras av projektet dr Sickladn 83:27 och Sickladn 83:3 som bada ags
Trafikverket.
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Fhygfotot visar projektomridets geografiska lige, rod linje markerar projeftets prelimindra avgransing.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Projektet ingar i Nacka stad - det nya, tita och blandade omridet som skapas pa vistra
Sickladn. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar
det attraktivt att leva, vistas och verka. 13 500 nya bostdder och 10 000 nya arbetsplatser
skapas i samband med att tunnelbanan byggs till Nacka.

Nacka kommuns 6versiktsplan “Hallbar framtid i Nacka” (2012) och reviderad
oversiktsplan (2018) anger ett antal stadsbyggnadsstrategier, varav en ér att skapa en titare
och mer blandad stad pa vistra Sickladn. For projektomradet anger 6versiktsplanen tit
stadsbebyggelse”.

Omradet ber6rs av riksintresse f6r kommunikationer i och med Saltsjobanan och de statliga
vigarna Sicklavigen, S6dra Linken och Virmdoleden. Aven reservatet f6r den framtida
6stliga forbindelsen klassas som riksintresse f6r kommunikationer och maste beaktas.

Gillande detaljplan f6r omradet dr stadsplan 52 som vann laga kraft 1968 med
anvindningen industri och parkering. Genomférandetiden har gatt ut.



STARTPROMEMORIA 7(11)

@ Nacka Port kvarteret Klinten

Hir finns dven en tomtindelningsplan som reglerar fastighetsgrinserna. Denna togs fram i
samband med stadsplanen.

3.3.1 Kulturhistoriska intressen

Fastigheten ligger inte inom ett omrade av riksintresse
tor kulturmiljévarden. Inga kinda fornlimningar
berors av projektet. P fastighetens norra del star en
fore detta fargfabrik kallad ”Klinten”. Detta dr en
dldre industribyggnad med kulturhistoriskt virde som
finns omnimnd i kommunens kulturmiljéprogram
(sidan 277). Enligt uppgift ska bottenviningen i
nuvarande byggnad vara frin 1936. Klinten fick sin
nuvarande firgsittning 1 borjan av 1950-talet. Den
rutmonstrade fasaden anknyter till 1950-talets
torkirlek for geometriska monster men var samtidigt
en tydlig reklampelare f6r verksamheten. For manga
ir byggnaden en vilbekant profil i landskapet di den
syns bide frin Virmdoleden till Nacka/Virmdo Ovanstiende bild visar fargfabriken Klintens fasad

och frin Virmdovigen, som i sin tur fungerar som ot sider, tvdrbanans spar i forgrunden och
atré tll Sickla Henriksdalsringen i bakgrunden.
e )

Alldeles intill Sickladn 82:1 finns ytterligare en byggnad av kulturhistoriskt intresse, Fanny
udde. Aven den utpekas i kulturmiljéprogrammet (sidan 277). Fram till sjésinkningen av
Hammarby sj6 1918 lag Fanny udde vid vattnet. Byggnaden fungerade da som
sommarndje. Villan, med sina detaljer 1 schweizerstil, byggdes 1877 av bagarmastaren
Anders Richard Westerdahl. Enligt tidens sed doptes platsen efter hustrun.

3.3.2 Angriansande projekt

Omrédet ber6rs av flera pagiaende och planerade projekt och planprocesser, exempelvis
Nobelberget, Norra Nobelberget, Sickla stationshus och kontor Uddvigen vilka maste
beaktas i arbetet. Dessutom maste hinsyn tas till den planerade utbyggnaden av Hammarby
sjostad 1 Stockholms stad. Samordning mellan projekten Norra Nobelberget och Sickla
stationshus ér av stor vikt vad giller exempelvis vind- och solférhallanden, gestaltning och
stadsbild for att 4stadkomma en god helhetsmilj6. Nedan visas en kartbild 6ver pagaende
projekt i niromradet.
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3.3.3 Mellankommunala intressen

Fastigheten ligger i direkt anslutning till Hammarby sjéstad 1 Stockholms stad. Samordning
med Stockholm stad kan komma att krivas, bland annat for att uppna goda kopplingar
mellan kommunerna och linka samman stadsdelarna till en helhet.

3.3.4 Reservat/ servitut

En avloppstunnel 16per 1 nordsydlig riktning genom planomradet och belastar Sicklatn
346:1 och 82:1. Tunneln tillh6r Stockholm Exergi AB och anvinds for att pumpa renat
avloppsvatten fran Henriksdals reningsverk till Hammarbyverket i Hammarby Sjostad dér
det omvandlas till fjirrvirme och sedan pumpas tillbaka till Henriksdal. Till ledningsritten
for tunneln (akt 0182K-84/66) hor en skyddszon pd 10 meter som stricker sig frin
tunnelns tak och uppit, dir de tjanande fastigheterna inte far uppfora byggnad eller annan
anligegning utan medgivande fran ledningsrittsinnehavarna.

4 Om projektet

Utgangspunkten dr att en detaljplan ska tas fram som mdojliggér f6r nya bostidder (cirka 300),
handel och eventuellt kontor och hotell. Planarbetet kommer att bedrivas med
standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Ett parallellt uppdrag med forslag pa ny bebyggelse har genomférts dd projektomradet ar
utpekat som limpligt att prova hogre bebyggelse inom enligt skriften Higa hus i Nacka stad.
Ho6ga byggnader ska foregas av parallella uppdrag eller arkitekttivlingar med motivet att
héga byggnader syns pa langt avstind. Det parallella uppdraget har genomforts av
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exploatoren i samrad med Nacka kommun. Parallellt uppdrag innebir att en bestillare ger
uppdrag till flera arkitektkontor samtidigt, arkitektféretagen arbetar i en 6ppen dialog med
bestillaren och redovisar direfter sina respektive férslag. Med anledning av projektomradets
bullerutsatta lige tas foreliggande start-PM fram sa att detaljplanen sedan kan utformas efter
de senaste riktlinjerna f6r buller.

Kommunen kommer tillsammans med exploatéren att arbeta vidare med resultatet fran det
parallella uppdraget och ta fram ett forslag pa bebyggelse och utformning som kommer
ligga till grund f6r detaljplanen. Syftet for detaljplanearbetet dr att skapa héga byggnader av
hog arkitektonisk kvalitet — i volymhantering, material och detaljer — som kan bidra till en
intressant stadssiluett och representera en port till Nacka. Byggnaden ska ocksa stirka en
stadsmiljo 1 6gonhdjd och bidra till ett gott stadsliv genom orienterbarhet och malpunkter.
Vidare ir utgangspunkten ér att tillskapa en tydlig stadsfront mot omgivande gator och
tvirbanan samtidigt som bebyggelsen ska méta och beakta Klintens kulturhistoriska virden
och den tilltinkta parken vid Fanny udde. Med byggnader placerade mot omgivande gator
finns mojlighet att skarma av buller som annars nar utemiljoer samt att skapa ligenheter
med tyst sida och bullerskyddade uteplatser.

Verksamheter ska inrymmas i byggnadernas bottenvaningar, framférallt utmed Uddvigen
och lokalgatan s6der om planomridet. Planlaggning och gestaltning ska tydligt utga fran
Fundamenta — grunden for stadsbyggande i Nacka stad, liksom en grundlig analys av platsens
naturliga liksom skapade virden och brister. Ett gestaltningsprogram ska tas fram under
planprocessen.

Som underlag till detaljplanen behover f6ljande fragor utredas:
e Buller — Omradet dr bullerutsatt fran flera killor. En bullerutredning ska visa hur
bebyggelse pa platsen ar mojlig utifran gillande riktvirden.

e Dagvatten — Dagvattenfragan ska utredas avseende rening och férdréjning inom
projektomradet.

e Skyfall — Utformning av bebyggelse liksom héjdsittning av gator med mera ska utga
ifran kommunens skyfallsanalys for att anpassas till aterkommande skyfall liksom
paverkan av beriknade klimatférindringar.

e Flyghinder — Vid planer pa hogre bebyggelse samrads med Luftfartsverket,
Forsvarsmakten och Myndigheten f6r samhallsskydd och beredskap for att
sikerstalla att forslagen bebyggelse inte inskranker deras behov.

e Trafik — Nya korsningspunkter, angoring, parkering och trafikalstring till och fran
nya bostader och verksamheter ska studeras 1 syfte att hitta en generellt fungerande,
siker och hallbar trafiksituation. Parkering f6r boende och verksamma ska 16sas 1
garage inom fastigheten enligt rekommenderade parkeringstal i Nacka.

e Mark och geoteknik — Markens beskaffenhet och eventuella markféroreningar
maste klargoras.

e Antikvarisk utredning — Klintens fargfabrik och dess virden ska studeras och
beaktas under projektet.
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e Mikroklimat — Ett h6gt hus har paverkan pa mikroklimatet, det vill siga hur klimatet
upplevs kring byggnaden, byggnadens skuggpaverkan och hur byggnaden paverkar
vindférhallanden. En mikroklimatstudie tas fram for projektet liksom fo6r
nirliggande projekt som ocksa foreslds innehalla hég bebyggelse.

e Landskapspiaverkan och stadssiluett — hég bebyggelse far en paverkan pa ett stort
omland varfor dess paverkan maste studeras.

e Risk — Projektet ligger pa en central plats nira stora trafikleder dér det gar farligt
godstransporter. Risker férknippade med detta ska utredas 1 ett tidigt skede.

¢ Ledningssamordning.

Fler utredningar kan visa sig ndédvindiga under arbetets gang.

4.4 Genomforande

Allminna anliggningar byggs som regel ut av kommunen och enskilda anliggningar inom
kvartersmark byggs av exploatéren. Det finns méanga angrinsande pagaende projekt att ta
hinsyn till vid genomférandet av den nya detaljplanen, se mer om detta under stycke 3.3.2.
Projektet ska samordnas med de kringliggande projekten under planprocessen for att bland
annat synligeéra olika tidplaner och sakerstilla framkomlighet under genomférandet. Under
genomforandeskedet blir samordning mellan kommun och exploatorer en viktig del av
arbetet samt samordning med intilliggande projekt.

4.1 Kommunikation/Konsten att skapa stad

Invanare och andra som verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir vi tillsammans
utvecklar omradet. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen
uppmuntra engagemang, nyfikenhet och medskapande under projektets gang. Syftet ar att
skapa en attraktiv och levande plats dir méinniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden
och nar det ar fardigbyget. Kommunen arbetar ocksa aktivt och medvetet med konst, kultur
och konstnarlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under
namnet Konsten att skapa stad.

5 Risker

Risker fo6r projektet dr att ett fordndrat lige pa bostadsmarknaden kan leda till att projektet
ej genomfors. En ytterligare risk 4r Ostlig forbindelse och den riksintresseprecisering som
Trafikverket ska genomfoéra vilket kan paverka utbyggnaden inom projektomradet. En
noggrannare riskanalys kommer att tas fram och f6ljas upp under projektarbetet.

6 Ekonomi, vad kostar det?

Ett detaljplaneavtal mellan Nacka kommun och exploatoren finns tecknat. Avtalet omfattar
planlageningskostnader inklusive kommunens interna administrativa arbete, dessa kostnader
debiteras exploatéren. Ett exploateringsavtal ska upprittas for att reglera ansvar och
kostnader i projektet. Exploatoren ska erligga exploateringsersittning for utbyggnad av
allminna anldggningar samt medfinansiering for tunnelbaneutbyggnaden till Nacka.



STARTPROMEMORIA (1)
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En projektkalkyl har inte tagits fram i detta tidiga skede. En kalkyl kommer att tas fram
senare i projektet. Utgangspunkten dr att alla investeringskostnader hinforliga till
exploateringen ska bekostas av exploatoren och inte belasta kommunens ekonomi. Drift-
och underhallskostnader f6r eventuella allmédnna anliggningar kommer diremot att belasta
kommunens ekonomi.
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